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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fir das
mit einem Zweifamilienhaus mit Nebengebaude und Anbau, einem Bungalow und
einer Garage mit Abstellraum bebaute Grundstiick in
Reckerdingsweg 101, 59427 Unna

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

Grundbuch von: Unna

Blatt: 285

Gemarkung: Afferde

Flur: 5

Flurstlck: 132

Auftraggeber: Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 2 K 29/24
Wertermittlungsstichtag: 05.03.2025

Verkehrswert (unbelastet): 312.000,- €

in Worten: dreihundertzwolftausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 99 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 4-facher Ausfertigung erstellt, davon ei-
ne fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Objektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 2 K 29/24

13.01.2025 (Eingang: 20.01.2025)

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Zweifamilienhaus mit Nebengebaude und Anbau,
einem Bungalow und einer Garage mit Abstellraum

Zweifamilienhaus
Einfamilienhaus
Nebengebaude
Garagen

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

05.02.2025
05.03.2025

Datum: 05.03.2025

Teilnehmer:
Eigentimerin xxx
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 eingefugt werden zu kdnnen.
Male kénnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Malstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Gultigkeit.

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

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

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

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

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

Bauakte: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnten nicht Gberprift, da keine Bauakte beim
zustandigen Bauordnungsamt vorlag. Bei dieser Wertermittlung
wird daher die formelle und materielle Legalitat der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgesetzt. Es lag dem Bauamt le-
diglich die Baugenehmigung fiir die Uberdachung der Dachter-
rasse im BT 1 vor.

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

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:
Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flr
die erteilten Auskinfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 13.01.2025

e Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de

e Bauaktenarchiv der Stadt Unna: Uberdachung der Dachter-
rasse vom 25.10.1993

e Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Unna -Onlineeinsicht
in https://bplan.geoportal.ruhr/

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

e Grundstlcksmarktbericht (2025) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2025) des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Kreis Unna

e aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Unna

e Bauteil 2: Grundrisszeichnung des Eigentiimers

e Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Aufmale, Fotos)



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6378-25 Aktenzeichen 2 K 29/24
Objekt: Reckerdingsweg 101, 59427 Unna Seite 7

2 Grundstiicksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Quelle: wikipedia
Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Unna
Ortsteil: Massen

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
Grolenordnung stellen kann, ab.

Unna hat ca. 61.000 Einwohner (Stand: 31.12.2021), liegt 6st-
lich von Dortmund am Nordwestrand des Haarstrang-
Hoéhenzuges im Schnittpunkt der Bundesstralten 1 und 233 mit
Anschluss an die Autobahn Ko&In-Osnabriick- 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 weiterfiihrenden Schulen, Indu-
Park mit Berufsbildungswerk. Die Industrie umfasst Drahtnagel-
und Maschinenfabriken, Stahlwerke, Messing- und Leichtmetall,
Industriewerk fir chemischen Bauschutz.

Sowohl durch verschiedene Griinanlagen 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 Minster-
land zur Erholung kurzfristig erreichbar.

Stadtgliederung

Die westlichen und nérdlichen Ortsteile Massen und Kénigsborn
sind ahnlich dem Ballungsraum Ruhrgebiet strukturiert und wei-
sen zum Teil typische Zechensiedlungen auf.

Afferde sowie die Ostlichen und sitdlichen Stadtteile Alte Heide,
Uelzen, Mihlhausen, Linern, Stockum, Westhemmerde,
Hemmerde, Siddinghausen, Kessebliren und Billmerich haben
hingegen eher landlichen Charakter.

Dies gilt auch fur die Verkehrs- und Wohnsituation.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstlck liegt nordwestlich des Stadt-
zentrums von Unna, im Ortsteil Massen, auf der dstlichen Seite
des Reckerdingsweges, westlich des Afferder Weges, in ver-
kehrsglnstiger Lage. Es handelt sich um ein freistehendes
Grundstick mit nur einem direkten Nachbarn. Die unmittelbare
Umgebung ist Uberwiegend von landwirtschaftlichen Flachen
gepragt, wodurch das Grundstiick eine randstandige, sehr ruhi-
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale:

Immissionen:

ge Wohnlage mit weitem Blickbezug aufweist.

Der Reckerdingsweg ist eine asphaltierte Anliegerstralle in ei-
ner Tempo-30-Zone. Sie weist eine geringe Verkehrsbelastung
auf und dient in diesem Abschnitt nahezu ausschlieRlich der
ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke. Durch die Iand-
lich gepragte Umgebung und die lockere Bebauung entsteht ein
ruhiges, naturnahes Wohnumfeld mit hohem Erholungswert.
Die Siedlungsstruktur ist offen; die Bebauung besteht tGberwie-
gend aus freistehenden Einfamilienhausern auf grof3zlgig ge-
schnittenen Grundstiicken.

Etwa 200 Meter 6stlich des Grundstlicks verlauft der Afferder
Weg, eine gut ausgebaute Verbindungsstralie, die eine zlgige
Anbindung an das ortliche und tberdértliche Stral’ennetz ermog-
licht. Uber diesen sind sowohl das Zentrum von Unna als auch
die Nachbarorte sowie die Bundesstrale 1 (B1) und die Auto-
bahnanschllsse gut erreichbar.

Die Verkehrslage des Grundstucks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Unna: 3 km
Bushaltestelle: 600 m
Hauptbahnhof: 4,8 km
Autobahnauffahrt A 1: 4.5 km
Flughafen Dortmund: 8 km
Kita: 2,4 km
Grundschule: 2 km
Gesamtschule: 3,3 km
Gymnasium: 3,4 km

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind im ca. 3 km entfernten Stadtkern von Unna vor-
handen.

Geschafte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Unna oder Kamen abgedeckt.

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage mit vorwiegend
1-2 -geschossiger Bebauung mit teils gewerblich genutzten Be-
reichen.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Starke Larmbelastigungen von der dstlichen verlaufenden Au-
tobahn A 1 sind vorhanden. Dieser Einfluss ist im lagetypischen
Bodenrichtwert tlw. bereits berlcksichtigt.
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(Siehe Anlagen- Umgebungslarm in NRW)

UMGEBUNGSLARM Ministerium flr Urnwelt,
IN NRW Naturschutz und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen
_——— @ T
Stralenverkehr 24h
L-den | dB{A)
ah &5 bis 50
b 60 bis B4
B ab &5 bis 00
B ab 70 bis 74
M ab 7S
B Gebiude
— Gatraiedegrenan
Schienonverkohr 24h
[Sehidnbnmegn dis Bundes)
L-den | dB{A)
b 55 bis 59
ab 60 bis 64
B st 85 bis 69
Bl ah 70 bia T4
B ab 7S
W Gebaute
— Gprsinde(ranen
BHA 01T, & Sirallen MY 8 GecBais-TE | BGG |,."¢.'|!‘:|.
400 Land MEW {0270 0 Coperiout Sersres-1 Daten (20121
Demographischer Wandel /
Soziale Lage: Quelle: wegweiser kommune.de
2023
Llnigz:ilhl]l Unz:: aLK plothieln:
Indikataren & Westfalen
Bevélkerung (Anzahl) 60,223 399.447 18.190.422
Bevilkerungsentwickiung seit 2011 (%) 1,8 1.2 3.7
Geburten (je 1.000 Einwohnerinnen) 8.0 87 g2
Sterbefille (je 1.000 Einwohnerinnen) 135 14,0 124
Matirlicher Saldo (je 1.000 Einwohnerinnen) -5.6 5.3 -32
Zuzige (je 1.000 Einwohner.innen) 1484 57.0 27.0
Fortziige (je 1.000 Eimvohnerinnen) 1383 48,7 204
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohnerinnen) 111 83 83
Familienwanderung (je 1.000 Einwohnerinnen) 220 | 121
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohnerinnen) 23 21 26,1
Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshalfte (je 21 15 0.4
1.000 Einwohnerinnen) ' ! !
Alterswanderung (je 1.000 Einwohnerinnen) 1.8 1.0 0.7
Durehschnittsalter (Jahre) 458 455 44,2
Medianalter (Jahre) ary 474 44,8
Jugendguotient (unter 20-Jahrige je 100 Pers. der
AG 20-64) 334 328 325
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Unna (UN) Unna, LK pheamel):

Indikatoren Waestfalen
;Elt_eﬁlmumam (ab 65-Jahrige je 100 Pers. der AG 432 413 168
Anteil unter 18-Jahnige (%) 17,0 169 17,2
Anteil Enermjahrgange (%) 158 16,1 18,0
Anteill 65- bis T9-Jahrige (%) 168 16,3 14,7
Anteil ab 80-Jahnige (%) 7.7 74 7.0
Wehnflache pro Person (m®) 462 447 447
Wohnungen in Ein-Zweifamibenhauseam (%) 46,8 472 424
Arbeitslose an den Svib (%) 1.8 2.0 9.0
Arbeitsiose an den auslandischen SvB (%) 18,9 222 216
Arbeitsiose an den SvB unter 25 Jahren (%) 6.2 67 78
Kinderarmut (%) 11,6 17,3 179
Jugendarmut (%) 108 148 16,5
Altersarmut (%) 48 6 47
SGB 1I-Quote (%) 83 10,6 11,0
ALG lI-Cuote (%) 75 9.9 9.3

kA = keine Angaben bed fehlender Vierflgharket, aufgnund von Gebietsstandsandenmngen baw. aus methodischen und
inhaltlichen Grinden, weilene Detalinformationsn finden S aul der Sedle Methodik

Cuelle: Staistische Amber der Lander, ZEFIR. eigens Berechnungen, Bundesagentur flir Arbed. Bundesageniur for Arbeit,

Statistische Amber des Bundes und der Landers

2.2 Gestalt und Form

Strallenfront, ca. :

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

Form:

6,5m
23,5m
56 m

1.519 m?

unregelmafige Grundsticksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an offentliche Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss
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ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

topographische Lage:

StralRenart:

Strallenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

voll erschlossen

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit:

.Das Grundstick liegt an einer offentlichen Stral3e.
ErschlielBungsbeitrdge gem. 8§88 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)
werden durch die Stadt Unna nicht mehr erhoben.

Nach 8§ 8 KAG NRW beitragsfahige Ausbaumafnahmen sind
z. Z. nicht vorgesehen.

eben

Nebenstralle

Die StralRe Reckerdingsweg ist 2-spurig asphaltiert, ohne Bord-
stein, ohne Gehwege, mit einseitiger Strallenbeleuchtung sowie
mit den Leitungen der &ffentlichen Ver- und Entsorgung ausge-
baut und dient dem Anlieger-/ Durchgangsverkehr.

normal

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
tlw. eingefriedet durch Zaun

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna Folgendes mit:

Der Standort Reckerdingsweg 101 ist im Altlastenkataster des
Kreises Unna als Altlastverdachtsflache 19/415 (Bergwerk,
vermutl. Wetterschacht) gefuhrt. Die Informationen im Katas-
ter wurden aus historischen Karten von 1921 abgeleitet.
Historische Nutzung und spezifische Gegebenheiten:
Bergwerk und Wetterschacht: In der Zeit vor 1923 wurde eine
Baugrunduntersuchung zur Planung einer bergbaulichen Siche-
rungsmafnahme auf dem westlichen Nachbargrundstiick
durchgefihrt. Ein Bericht der geotechnischen Erkundung der
arccon Ingenieurgesellschaft, Gelsenkirchen, vom 07.10.2023,
liegt diesbezuglich vor.

Schacht "Massen VI": Demnach handelt es sich bei dem auf
dem Nachbargrundstiick gelegenen Schacht um den ,Schacht
.Massen VI*“. Dieser wurde vor 1900 abgeteuft und als Wetter-
schacht sowie zur Férderung von Kohlen und Versatzbergen
genutzt.

Betriebszeitraum: Von 1903 bis zum Schacht Il reichende
Drahtseilbahn war bis 1962/63 in Betrieb und wurde verfulit.
Einstufung und Gefahrdungspotenzial: Da fir den Standort
ermittelte Branchengruppe ,Steinkohlenbergbau® gemal Bran-
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Gefahr von Schaden aus Bergbau:

chenkatalog des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz Nordrhein-Westfalen (NRW LANUV) hinsichtlich ih-
rer Altlastenrelevanz in die Gefahrdungsklasse | einzuordnen
ist, die uneingeschrankt altlastenrelevant ist und bei der erfah-
rungsgemar mit Untergrundverunreinigungen zu rechnen ist,
kann derzeit ein Altlastenverdacht nicht ausgeschlossen wer-
den.

Unter Beriicksichtigung der o.g. Auskunft und der tatséch-
lichen Nutzung des Grundstiicks wird sachverstandig ein
Risikoabschlag in Ansatz gebracht. Eine Altlastenuntersu-
chung wird im Zuge dieser Zwangsversteigerung nicht
durchgefiihrt.

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

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

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

,Das 0. g. Grundstuck liegt Uber dem auf Steinkohle verliehe-
nen Bergwerksfeld Massener Tiefbau I.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ist Littelfuse GmbH,
vertreten durch die RAG AG, Essen.

(....) .Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer An-
frage teile ich lhnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
gen im Bereich des Grundsticks kein heute noch einwirkungs-
relevanter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in
diesem Bereich bis in die 1910er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.

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

Im Bergbau Alt- und Verdachtsflachen-Katalog ist fur den Aus-
kunftsbereich derzeit die nachfolgende aufgefiihrte ehemalige
bergbauliche Betriebsstétte verzeichnet:

- Schachtanlage Massen 4, (...)

Der Schacht befindet sich nicht auf dem Auskunftsbereich d. h.
Flurstick 132, sondern auf dem westlichen Nachbarflurstiick.
Bereits 1925 wurde die Schachtanlage stillgelegt und die Ta-
gesanlagen abgerissen. (....)

Laut hier vorliegenden Unterlagen befanden sich der Aus-
kunftsbereich innerhalb des ehemaligen Betriebsgeléandes der
Schachtanage Massen 4. (...) Ab 1903 war Schacht 4 mit einer
Drahtseilbahn mit Schacht 3 der Zeche Massener Tiefbau ver-
bunden und diente der Bergeférderung. Die Bergaufsicht ende-
te hier bereits vor mehreren Jahrzehnten. (....)*
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Auf Anfrage teilt die RAG AG, Essen mit:

.Die 0. g. Besitzung liegt tber dem Grubenfeld Massener Tief-
bau | der Littelfuse. Eine fremde Berechtsame verliehen auf
Kohlenwassersstoffe und Erdwarme Uberdeckt ebenfalls diesen
Bereich.

Die zeitlich befristeten Nachwirkungen des ausschlief3lich in tie-
fer Abbaufihrung betriebenen Bergbaus des 1925 stillgelegten
Bergwerkes Massener Tiefbau und des 1961 stillgelegten
Bergwerkes Alter Hellweg sind seit langer Zeit abgeschlossen.
Beide Bergwerke betrieben im Feld Massener Tiefbau | den
Abbau von Steinkohle.

Bergbauliche Gewinnungsmalinahmen von Eisenstein hat die
Littelfuse GmbH nicht durchgefuhrt. (...) Eine erneute Aufnah-
me von bergbaulichen Aktivitaten durch die Littelfuse GmbH ist
auszuschlieBen. (...)

Daher besteht keine Notwendigkeit, Festlegungen bezgl. An-
passungs- und Sicherungsmafhahmen fur Nachwirkungen aus
den von der Littelfuse GmbH zu vertretenden v. g. Kohlenge-
winnungsmalnahmen zu treffen.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass sich auf dem Nachbar-
grundstick (Flurstiick 131) der Schacht Massen IV der Littelfu-
se befindet. (...)

Ausweislich der uns vorliegenden Altunterlagen sind keine
Bergschdden gemeldet worden. Ferner liegen uns auch keine
Informationen bezlgl. durchgefluhrter Messungen am Objekt
vor. Nach Aktenlage wurden fir das Objekt aus keine privat-
rechtlichen Vereinbarungen getroffen.”

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berlcksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6378-25 Aktenzeichen 2 K 29/24
Objekt: Reckerdingsweg 101, 59427 Unna Seite 14

3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 13.01.2025 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von: Unna
Blatt: 285
Ifd. Nr. 1: Gemarkung: Afferde
Flur: 5
Flurstick: 132
Wirtschaftsart
und Lage: Beb. Hofraum, Reckerdingsweg 101
Grole: 1.519 m?
Erste Abteilung: Angabe der Eigentiimernamen
Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 3, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 18.11.2024

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

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

Nicht eingetragene

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

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

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstiick im Baulastenverzeichnis keine Baulasten ein-
getragen sind.

3.3 Bindung durch offentl. Mittel

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

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

3.5 Bauleitplanung

Darstellung im Flachennutzungsplan:
L = Flache fir die Landwirtschaft

Planungsrechtliche Ausweisung:

Das Grundstlick befindet sich im AufRenbereich und ist entspre-
chend planungsrechtlich gemaR § 35 Baugesetzbuch (BauGB)
eingestuft. Der AuRRenbereich umfasst alle Flachen, die weder
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34
BauGB) noch innerhalb eines durch Bebauungsplan festgesetz-
ten Baugebiets (§ 30 BauGB) liegen.

Gemal § 35 BauGB ist eine Bebauung im AuRenbereich
grundsatzlich nur in eng begrenzten Fallen zulassig. Dabei wird
zwischen sogenannten privilegierten Vorhaben (z. B. land-
oder forstwirtschaftliche Betriebe, bestimmte Infrastrukturmaf3-
nahmen wie Strom- oder Wasserversorgung) und sonstigen
Vorhaben unterschieden. Privilegierte Vorhaben kénnen ge-
nehmigungsfahig sein, sofern 6ffentliche Belange nicht entge-
genstehen und die ErschlieBung gesichert ist. Sonstige Vorha-
ben sind dagegen regelmafig unzulassig, da sie den Grundsat-
zen des AulRenbereichsschutzes widersprechen.

o Bereits errichtete Gebaude (Bestandsschutz)
Ist auf dem Grundstiick bereits ein Gebaude vorhanden, so
greift in der Regel der Bestandsschutz. Das bedeutet, dass
eine rechtmaRig errichtete bauliche Anlage auch dann weiterhin
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Grundstlcksqualitat/
Entwicklungszustand:

bestehen bleiben darf, wenn sie nach heutiger Rechtslage nicht
mehr genehmigungsfahig ware. Allerdings bezieht sich der Be-
standsschutz nur auf die vorhandene Nutzung und die konkrete
Bausubstanz.

Abbruch und Neubau

Wird ein Gebaude im Aufienbereich abgerissen, erlischt grund-
satzlich der Bestandsschutz. Ein Neubau an gleicher Stelle
wird dann erneut nach § 35 BauGB geprift und ist nur zulassig,
wenn er als privilegiertes Vorhaben gilt oder ausnahmsweise
genehmigt werden kann. Das bedeutet: Der Ersatzbau ist kei-
neswegs automatisch erlaubt. Selbst ein Gebaude, das uber
Jahrzehnte bestand, kann nach einem Abbruch planungsrecht-
lich nicht wieder errichtet werden, wenn keine Genehmigungs-
voraussetzungen vorliegen.

Erhalt statt Abbruch: Wer eine Nutzung dauerhaft sichern
modchte, sollte prifen, ob eine Sanierung oder Modernisierung
innerhalb des Bestandes moglich ist, anstatt vollstandig abzu-
reilen.

Genehmigungspflicht: Sowohl flir Abriss als auch flir Neubau
ist regelmafig eine Genehmigung erforderlich.

Priifung durch Bauamt: Vor einem Abriss sollte unbedingt mit
der zustandigen Baubehorde geklart werden, ob und unter wel-
chen Voraussetzungen ein Neubau genehmigt werden kénnte.
Privilegierung: Nur wenn der Neubau weiterhin einen privile-
gierten Zweck erfillt (z. B. Landwirtschaft), bestehen realisti-
sche Chancen auf Genehmigung.

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

41 Gebaude
41.1 Vorbemerkung

4.1.2 Energetische 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 Ausflhrungen in Baujahr und der eigenen 6rtli-
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 gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

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

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

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

Bei grofieren Veranderungen an Aullenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen grof3tenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

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

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

AuBenbauteile durfen nicht in einer Weise verandert werden,
die die energetische Qualitat des Gebadudes verschlechtert (§
46 GEG).

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

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

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

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Bauteil 3:

Bauteil 4:

Bauteil 5:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Zweifamilienhaus mit 2-geschossigem Anbau,

mit ausgebautem Dachgeschoss, tlw. nicht ausgebautem
Dachgeschoss,

mit nicht ausgebautem Spitzboden,

teilunterkellert, 1-geschossig

Bungalow, flachgeneigtem Satteldach,
nicht unterkellert, 1-geschossig

Wintergarten (Vorbau an BT 1)

Nebengebaude mit Anbau,
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss,
nicht unterkellert, 1-geschossig

Garage mit seitlichem Abstellraum

zu Wohnzwecken genutzt

2022
2015

Heizung-BT 1:
Bad-BT 2:
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Bauteil: 1 2 3 4 5
geschatzt 1957-1980 1983-1998 1957-1983
Baujahr: ca. 1925 1969 1990 1998 1970
Alter: ca. 100 Jahre 56 Jahre 35 Jahre 27 Jahre 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
wirtschaftlich
Restnutzungsdauer: ca. 25 Jahre 25Jahre 25 Jahre 5 Jahre 15 Jahre

sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

Besondere technische Einbauten:

Die urspruingliche Bauakte der Gebaude liegt dem

Bauamt nicht vor. Es lagen dem Bauamt lediglich zur
Uberdachung der vorh. Dachterrasse im Bauteil 1 vor.

Es ist mir daher nicht moglich die einzelnen baulichen Mal3-
nahmen einzeln zu benennen.

Aus historischen Luftbildern konnten die Baujahre der Gebaude
nur grob geschatzt werden. Ferner kann den Luftbildern ent-
nommen werden, dass z.B. das Bauteil 2 urspriinglich eine Ga-
rage war und spater erweitert wurde.

konventionell massiv

Uberwiegend einfache Ausstattung

freistehend

keine
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4.2 Raumeinteilung

Bauteil 1:

Keller:

Flur
Kellerraum/Durchgangsraum
Waschkiiche

Heizungsraum

Abstellraum

Dusche/WC

" Kellerraum Einliegerwohnung (eigene Treppenabgang in
der Wohnung)

Erdgeschoss: Wohnung 1:

Diele

Dusche/WC
Kiche/Durchgangsraum
Esszimmer
Wohnzimmer
Arbeitszimmer
Wintergarten

Wohnung 2:

Flur

Badezimmer

ehem. Kuche/Durchgangsraum 1
Durchgangsraum 2

Raum

gefangener Raum
Durchgangsraum 3

Dachgeschoss:
Wohnung 1:
Treppenhausflur
Kinderzimmer
Wintergarten (ehem. Dachterrasse)
Badezimmer
Elternschlafzimmer
Kinderzimmer 1/Durchgangsraum
Zwischenflur
Kinderzimmer 2
Balkon

Spitzboden: nicht ausgebaut

Grundrissgestaltung: Grundriss entspricht nur bedingt heutigen Funktionsanspriichen
(Durchgangsraume, gefangene Raume)

Besonnung/Belulftung: gut
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Bauteil 2 - Bungalow

Erdgeschoss:

Flur/Kiche

Abstellraum 1/Heizungsraum
Schlafzimmer

Dusche/WC
Wohnzimmer/Esszimmer
Durchgangsraum/Abstellraum 2
Badezimmer (gefangener Raum)
Abstellraum 3

wC

Aulenkiche

Grundrissgestaltung: Grundriss entspricht nur bedingt heutigen Funktionsanspriichen
(Durchgangsraume, gefangene Raume)
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4.3 Rohbau des Gebaudes Bauteil 1 und Bauteil 2

Bauteil 1:

Fundamente:

Aullenwande:

Innenwande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachaufbauten:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fassade:

Innentreppen:

Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte
Kellergeschoss: Massivmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:
Massivmauerwerk

DG: Innenwande und Aufienwande durchgehend mit Gipskar-

ton verkleidet, nicht gedammt.

tragend: Massivmauerwerk

nicht tragend: Massivmauerwerk

Uber Kellergeschoss: Stahlkappendecke
Uber Erdgeschoss: Holzbalkendecke
Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Satteldach

Sparrendach

Dachgauben mit seitlicher Holzverkleidung, Sandwichplatten

Betondachpfannen

Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech, tlw. mit Anstrich

Putz

KG: WE 1:
Stahlbeton mit Fliesenbelag,
Bristungsgelander in Metallkonstruktion
aus Baueisen (Eigenbau)
WE 2: Stahlbeton

EG- DG: Naturstein-Dollentreppe mit

Harfengelander mit Ketten und
angeschweilten Baueisen
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Hauseingangstiiren:

Besondere Bauteile:

Bauteil 2:

Fundamente:

Aullenwande:

Innenwande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fassade:

Hauseingangstur:

Nebeneingangstur:

im DG: 4 Differenzstufen mit Holzbelag

SB: Holzeinschubleiter

1 flg. Aluminiumkonstruktion, mit Drahtglas (Ornamentglas, mit
Zylinder-Einsteckschloss

Balkon
Dachgauben

Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte

Erdgeschoss: Massivmauerwerk
tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk
Uber Erdgeschoss: Holzbalkendecke

flachgeneigtes Satteldach, tlw. Pultdach

Sparrendach

Betondachpfannen

Fallrohre und Dachrinnen aus Kupfer

Sichtmauerwerk, Putz, Holzverkleidung

2-flg. Kunststoffkonstruktion, mit Isolierverglasung, mit
Zylinder-Einsteckschloss

1-flg. Tur, voll verglast, mit Isolierverglasung
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4.4 Innenausbau/Ausstattung des Bauteils 1 und 2

Bauteil 1:
Kellergeschoss:
Dusche/WC

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelage:
Ausstattung:

Flure, Kellerraume, Heizungsraum

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelage:

Sonstiges:

Erdgeschoss:

Wohnung 1:

Dusche/WC

(innenliegend)
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Ausstattung:

Eingangsdiele
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Sonstiges:

Kiche(1 Stufe tiefer)
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Granitbelag

raumhoch Fliesen

Feuchtraumpaneele mit integrierten LED-Leuchten
Duschbereich ebenerdig, Mosaikfliesen, kleines Waschbecken,
Dusche in Plexiglas

unterschiedliche Bodenfliesen

unterschiedliche Sorten Wandfliesen, teilweise Sichtmauerwerk
mit Anstrich

Erster Kellerraum Decke abgehangen mit Gipskarton mit
LED-Beleuchtung, Waschkiiche Gewdlbekappendecke
Waschmaschine auf Sockel aufgesetzt.

kleinformatige Fliesen
raumhoch Fliesen
Gipskarton mit Raufasertapete

Duschkabine mit Duschvorhang, Stand-WC mit tiefhangendem
Spulkasten, grofRes Acrylwaschbecken, Handtuchheizkérper,
motorische Zwangsentluftung,

Insgesamt Ausstattung aus den 70er Jahren

massive dicke Fliesen, in Eigenleistung verlegt
tiw. Tapete, Uberwiegend Riemchen mit Natursteinoptik
Raufasertapete mit Anstrich

Sicherungskasten neben der Wohnungseingangstir mit
kleineren Drehsicherungen, allerdings mit FI-Schalter,
im Jahr 1988 eingebaut.

in Eigenleistung verlegte Fliesen

Tapete, kein Fliesenspiegel vorhanden

als Pultdach ausgefiihrt mit Gipskarton, mit Raufasertapete
mit Anstrich
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Sonstiges: Hier ist eine neue Kippsicherung und FI-Schalter aus BJ 2015.

Sitzbank in Eigenleistung gemauert; mit Juramarmorplatte;
darunter soll eine Heizung sein.

Wohnzimmer (1/2 Stufe hoher),
Arbeitszimmer

Bodenbelag: Laminat
Wandbelag: Tapete
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich
Wintergarten
Bodenbelag: in Eigenleistung erbrachte Bodenfliesen
Wandbelag: Reibeputz mit Anstrich, tlw. Rollanstrich
Deckenbelag: Gipskarton mit Anstrich
Wohnung 2:
(im Sanierungs-/Rohbauzustand)
Bodenbelag: alte PVC-Belage
Wandbelag: Wandtapeten sind abgerissen, Fliesen im Kiichenbereich sind
abgerissen
Deckenbelag: Uberwiegend Kiefernholzverkleidung
Heizung: Flachheizkérper mit Thermostatventil, altere Ausfihrung

tiw. keine Heizkoérper.

Sonstiges: 2 Raume sind durch eine Leichtbauwand nachtraglich
zugemauert worden, zwischen 2 Raumen ist ein Fensterele-
ment in der Wand.

Im Treppenflur ist eine Holztreppe zum Dachgeschoss,
die oben verschlossen worden ist.
Rampe vom Flur an der Tur runter in den verlangerten

Flurbereich.
Badezimmer

Bodenbelag: Fliesen

Wandbelag: ca. 1,40 m hoch Fliesen, darliber Holzverkleidung

Deckenbelag: Holzverkleidung

Ausstattung: Einbaubadewanne, Stand-WC mit tiefhangendem Splilkasten,
Waschbecken,

Sonstiges: Das Badezimmer ist kernsanierungsbedurftig.

Elektroschalter sind aus den 70er Jahren.
Der Sicherungskasten ist mal erneuert worden mit FI-Schalter.
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Bauteil 2:

Kiche
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

innenliegende Dusche/WC
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Schlafzimmer

(1 Stufe héher)
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelage:

Wohn- /Esszimmer

(2 Stufen tiefer)
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Flur
Wandbelag:
Bodenbelag:
Deckenbelag:

Badezimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelage:
Ausstattung:

AuRenkliche

PVC

Reibeputz mit Anstrich, kein Fliesenspiegel im
Arbeitsplattenbereich

Kiefernholzverkleidung

diagonal verlegte Fliesen

raumhoch Fliesen

Feuchtraumpaneele mit integrierten Halogenleuchten
Ausstattung:  Waschbecken, wandhangendes WC mit Wand-
einbau-spulkasten, Eckdusche mit Duschkabine mit Plexiglas,
Handtuchheizkérper. Waschmaschinenanschluss vorhanden

Laminat
Feuchtraumpaneele bzw. Reibeputz mit Anstrich
Feuchtraumpaneele

Laminat
Reibeputz mit Anstrich
Kiefernholzverkleidung, niedrige Raumhohe

Reibeputz mit Anstrich
Fliesen
Feuchtraumpaneele

Fliesen

raumhoch Fliesen

Rollputz

Einbaubadewanne, wandhangendes WC mit Wandein-
bauspilkasten, Waschbecken, Urinal mit Druckspllung
Insgesamt auch aus den 80er Jahren.

Von auf’en an dem Bungalow angebaut bzw. ein Bestandteil des Gebaudes,
Uuberdacht, zum Hof offen, mit Rollladen, elektrisch bis FuRboden und dann eine Stufe
hoéher ein, Podest und ein WC in einfachster Ausfilihrung.

wC
Bodenbelag:
Wandbelag:

Ausstattung:

Fliesen, Kiichenbereich PVC auf Beton
Reibeputz

Stand-WC mit tiefhangendem Spulkasten, Waschbecken,
Elektrodurchlauferhitzer fir das Bad (befindet sich hier).
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Fenster: KG:

Stahlfenster mit Einfachverglasung

EG -DG:

Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung, tlw. abschlieRbar,
tlw. mit Rollladen aus Kunststoff, mit Gurt, tlw. motorisch
betrieben

BT 1 -EG: Fensterbanke in Juramarmor

Dachflachenfenster in Kunststoffkonstruktion, tiw. Holzkonstruk-
tion, mit Isolierverglasung

Innentiren: KG: Uberwiegend keine Ttren

EG-DG:

BT 1:

Uberwiegend Holztiren mit Futter und Bekleidung,
tiw. 2-fl]g. Tar in Holzkonstruktion

BT 2: unterschiedliche Sorten Holztiren, mit Metallzarge

Balkon/Terrassentur: EG:
Hebe-/Drehtur abschlieBbar in einfacher Ausfuhrung,
mit Isolierverglasung auRen mit Fliesengitter

Tdr zum Wintergarten/Anbau:
2-flg. Holzkonstruktion mit Isolierverglasung,
mit Zylindereinsteckschloss

DG:
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung, mit Rollladen aus
Kunststoff
Balkon: Tragkonstruktion: Stahlbeton
Belag: Spaltklinker

Bristungsgelander:  Metallkonstruktion in Eigenleistung

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Elektro-Installation: Anschluss an Versorgungsnetz
einfache bis durchschnittliche Ausstattung

Warmwasserbereitung: BT 1: zentral Uber Heizung
BT 2: Elektrodurchlauferhitzer

Art der Beheizung: Bauteil 1: Gas gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung mit
Warmwasserspeicher, auf Sockel aufgesetzt
Bauteil 2: Gaszentralheizung
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Heizkoérper:

Besondere Einbauten
und Einrichtung:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Kamin mit Einsatz, in Eigenleistung erstellt, mit Klinkersteinen
ummauert, tiw. mit Juramarmor, oben die Gaubenbereiche mit
Brandschutzplatte und Buntsteinputz

Kamin Anbau/Wintergarten:
mit Einsatz, massiv gemauert mit Kopfsteinpflaster in Naturstein

BT 1:
Das Gebaude macht insgesamt einen durchschnittlichen Gesamt-
eindruck.

Der Zustand der Wohnung 1 ist als durchschnittlich einzustufen.
Der Zustand der Wohnung 2 ist als kernsanierungsbeddrftig
einzustufen.

durchschnittlicher Instandhaltungszustand,
tlw. erheblicher Instandhaltungsstau und Modernisierungsstau
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4.5 Beschreibung des Bauteils 3

Wintergarten, mit Satteldach, angebaut an Bauteil 1, mit Zugang zu den jeweiligen Wohnungen.
Es ist gleichzeitig wie eine Art Windfang fur die beiden Wohnungen im Bauteil 1.
Der Wintergarten hat eine GroRe von 4,62 m x 5,10 m.

Fassade:
Dacheindeckung:
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Fenster:
Eingangstdr:
Seitentir zum Garten:

Kaminofen:

Sockelbereich: Klinker, daruber tlw. Holzverkleidung
Betondachpfannen

Granitfliesen

tiw. Klinker, tlw. Reibeputz mit Anstrich, tlw. Holzverkleidung
Holzverkleidung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung mit  innenliegenden
Sprossen, moderne Fenster

2-fligelige Terrassentlr mit Zylindereinsteckschloss
1-flg. Terrassentur in Dreh-/Kippausfuhrung

Eigenkonstruktion, Abgasrohr mit massiven gusseisernen Rohren
improvisiert.

4.6 Beschreibung des Bauteils 4

Nebengebaude auf der Riickseite des Hauptgebaudes:

In der letzten Reihe befindet sich ein Nebengebaude, das ein-
geschossig mit einem Dach, teilweise als Pultdach, ausgeflihrt
ist

Dieses Gebaude weist extrem starke Fassadenschaden auf.
Die Decke des Nebengebdudes zeigt erhebliche Mangel, da
der Beton grofflachig abfallt. Provisorisch aufgesetzte Sand-
wichplatten sind teilweise weggeflogen. Die Kunststofffenster
sind von unterschiedlichen Sorten und Baujahren. Das Neben-
gebaude ist ohne Wert, da es zu viele Schaden aufweist und
eine Sanierung sich nicht lohnen wiirde.

An diesem Nebengebadude gibt es zusatzlich einen Anbau, der
durch einen seitlichen Eingang zuganglich ist. Die Decke dieses
Anbaus ist eine Betondecke mit Kappendecken und stark ver-
rosteten Stahltragern. Die Nebeneingangstir ist eine Kunst-
stoffkonstruktionstir. Dieser Anbau ist ein offener Bereich, der
provisorisch in Holzkonstruktion Uberdacht ist. Es ist im Prinzip
abbruchreif bzw. fallt schon in sich zusammen.

4.7 Beschreibung des Bauteils 5

Die Garage und der seitliche Abstellraum sind jeweils mit einem
einfachen Stahlschwingtor ausgestattet. Das Gebdude wurde in
Eigenbau errichtet und besteht aus einer Holzkonstruktion mit
einer Verkleidung aus Sandwichpaneelen. Der Ful3boden be-
steht aus grob abgezogenem Beton, weist teilweise Risse auf
und fallt zum Innenhof hin ab. Die Decke ist als Holzbalkende-
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4.8 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

cke ausgefuhrt. Am Kopfende befindet sich ein Fenster mit Roll-
laden. Strom ist vorhanden. Die Deckenverkleidung wurde
ebenfalls in Eigenbau hergestellt und besteht teils aus Gipskar-
ton, teils aus einem Rollanstrich. Der seitliche Abstellraum ist
nur an der Rickseite mit Betonfertigklibeln geschlossen.

Wasseranschluss
Gasanschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal

Allgemeine AufRenanlagen und Befestigungen:

Zufahrt und Hofflache:

Hinter dem Wintergarten befindet sich eine befestigte Flache
mit Verbundpflaster.

Auf der bewohnten Seite des Gartens ist ebenfalls Betonver-
bundpflaster vorhanden.

Eine Terrasse auf der bewohnten Seite ist ringsherum windge-
schitzt durch Fensterelemente, die im Mauerwerk eingesetzt
sind. Diese Terrasse der Hauptwohnung hat eine Gréf3e von
ca. 4,17 mx 4,90 m.

Die Terrasse der Einliegerwohnung misst 5,45 m x 9,71 m.
Insgesamt sind im Garten unterschiedliche Bodenbelage vor-
handen.

Die Zuwegung im Vorgarten besteht aus Betonpflastersteinen,
und die Randsteine sind aus Granit (ehemalige Bordsteine).

Im Vorgarten gibt es Blumenbeete und einen Springbrunnen.
Der Vorgarten ist relativ gepflegt angelegt, ist aber insgesamt,
als alt und viel improvisiert, weshalb ihm kein Wert beigemes-
sen wird.

Ein Holzgartenhaus befindet sich seitlich, welches mit Blumen-
kibelbetonelementen erstellt wurde und eine Betondachpfan-
neneindeckung besitzt.

Bauteil unter dem Balkon

Unter dem Balkon befindet sich ein nachtraglich angebauter
Abstellraum. Dieser Anbau hat von au3en Abmessungen von
ca. 2,50 m x 2,50 m. Er ist ohne Wert. Die Konstruktion besteht
aus einer Holzbalkendecke mit Sandwichplatten und ist tberall
luftig und unter den Fenstern nicht verschlossen. Die Fassade
giebelseitig, wo sich der Balkon befindet, ist komplett sanie-
rungsbeddrftig, und der Balkon selbst ist stark schadhaft.

Die Zufahrt zum Gebaude ist eine relativ lang gezogene innere
Erschlieung, die asphaltiert ist.

Seitlich der Zufahrt befindet sich einerseits ein Metallstabzaun
zum Nachbarn.
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e Andererseits, zum Hof und zur Ackerflache hin, gibt es eine
niedrige Mauer mit Mauerwerkspollern in Fertigelementen, mit
Kiesbett in Metall dazwischen. Diese Struktur zieht sich Uber
die gesamte Seite, ist teilweise etwas hoher und mit Holzfullung
versehen.

o Die Hofflache ist ebenfalls asphaltiert und wirtschaftlich kom-
plett abgenutzt, aber soweit noch in Ordnung nutzbar.

Zustand der AuRenanlagen: Der Zustand der Aulzenanlagen ist als durchschnittlich zu beur-
teilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

gen).

5.1 Baumaéngel und Bauschaden

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

Allgemeine und auBere Schaden:
o Die Fassade giebelseitig ist komplett sanierungsbedurftig, insbesondere im Bereich des
Balkons.
e Mauerwerks- und Putzrisse sind an der Fassade vorhanden.
e Der Gaubendachiiberstand ist schadhaft; das Holz ist morsch und fallt herunter.
o Die Hofflache ist wirtschaftlich komplett abgenutzt.

Wohnung Nr. 1:
Kellergeschoss (Haupthaus rechte Seite):
e Leichte Feuchtigkeitsspuren an den Wanden sind vorhanden.
e Im Heizungsraum sind Feuchtigkeitsschaden bis zur Decke hochgezogen.
e Inden Kellerrdumen tritt aufsteigende Feuchtigkeit bis zu einer Hohe von ca. einem halben
Meter auf.
o Die Kellertreppe ist eine Eigenbau-Stahlbetontreppe.
Erdgeschoss (Haupthaus):
e Im Badezimmer ist an einer Stelle die Wandfliese aufgebrochen.
Die Ausstattung des Badezimmers stammt aus den 70er Jahren.
Die Hauseingangstir ist eine einfache Alukonstruktionstiir aus den 70er Jahren.
In der Kliche besteht eine Stolperkante von ca. 5 cm.
Ein Fliesenspiegel an den Wanden der Kiiche fehlt.
Das Bristungsgelander zur Kellertreppe in der Kiche ist eine in Eigenleistung erstellte Me-
tallkonstruktion aus Stabstahl (Baueisen).
o Die Fenster im Esszimmer sind Kunststoffkonstruktionen mit Doppelverglasung, vermutlich
aus den 70er Jahren, ohne Rollladen.
o Die Terrassenausgangstur ist eine einfache Hebe-/Drehtir aus den 70er Jahren.
e Im Wohnzimmer, im Deckenbereich, besteht ein Feuchtigkeitsschaden; die Tapete muss
erneuert werden.
e Hinter dem Kamin im Wintergarten sind Feuchtigkeitsspuren vorhanden.
o Die Wande im Wintergarten sind teilweise mit Rollanstrich versehen.
e Die Tur zum Wintergarten ist eine doppelfliigelige Holzkonstruktionstur alterer Ausfiihrung.

Dachgeschoss:
e Der Balkon ist stark vermoost und schadhaft und muss komplett erneuert werden.
e Das Brustungsgelander des Balkons ist eine Metallkonstruktion in Eigenleistung.
o Das Dachflachenfenster am Kopfe des Treppenhauses in Holzkonstruktion ist stark schad-
haft und erneuerungsbedurftig.
e Im Wintergarten des Elternschlafzimmers ist die Holzverkleidung der Decke teilweise stark
gewdlbt
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Wohnung Nr. 2:
Die gesamte Wohnung befindet sich in einem komplett kernsanierungsbediirftigen Zustand
bzw. Rohbauzustand.

Alte PVC-Belage sind vorhanden.

Wandtapeten und Fliesen im Klichenbereich sind abgerissen.

Es sind teilweise Mauerwerksrisse und Putzrisse vorhanden.

Die Kunststofffenster stammen aus den 80er Jahren.

Die Heizkorper sind altere Ausflhrung.

In den Rdumen am Kopf fehlen Heizkdrper.

Zwei Rdume wurden nachtraglich durch eine Leichtbauwand zugemauert.

Das Badezimmer ist kernsanierungsbedurtftig.

Die Elektroschalter stammen aus den 70er Jahren.

Die Holztreppe zum Dachgeschoss ist oben verschlossen.

Der Kellerraum der Einliegerwohnung weist komplett starke Feuchtigkeitsschaden auf.
Die Decke im Durchgangsraum 3 ist aufgeschlagen. Eine Trennmauer zur Nachbarwoh-
nung ist nachtraglich aufgemauert und nicht ganz fertiggestellt; das Mauerwerk ist im Roh-
bauzustand, die Unterspannbahn ist sichtbar, und die Decke muss neu abgefangen wer-
den.

Nebengebaude und Anbauten:
Die Nebengebaude sind insgesamt in einem wirtschaftlich abgenutzten und stark schadhaf-
ten Zustand. Diesen Gebauden kann kein Wert beigemessen werden.

Das Nebengebaude auf der Riickseite des Wohnhauses BT 1 weist extrem starke Fassa-
denschaden auf.

Der Beton fallt grof3flachig von der Decke des Nebengebaudes ab.

Provisorisch aufgesetzte Sandwichplatten sind teilweise weggeflogen.

Die Kunststofffenster sind von unterschiedlichen Sorten und Baujahren.

Der Anbau an diesem Nebengebaude hat eine Betondecke mit Kappendecken und stark
verrosteten Stahltragern.

Dieser Anbau ist ein offener Bereich, der provisorisch in Holzkonstruktion tberdacht ist und
ist fast abbruchreif bzw. fallt schon in sich zusammen.

Der nachtraglich angebaute Abstellraum unter dem Balkon ist ohne Wert. Seine Konstruk-
tion besteht aus einer Holzbalkendecke mit Sandwichplatten, ist Gberall luftig und unter den
Fenstern nicht verschlossen

Bungalow: (Bauteil 2)

In der Kuiche fehlt ein Fliesenspiegel im Arbeitsplattenbereich.
Die Ausstattung des Badezimmers stammt aus den 80er Jahren.
Der Abstellraum am Gebaude innenhofseitig ist ohne besonderen Wert.

5.2 Wirtschaftliche Wertminderung

Grundriss entspricht nur bedingt heutigen Funktionsanspriichen

Die Gebaude weisen zu viele provisorische in Eigenleistung er-
stellte Innenausbauten auf. Der Innenausbau ist inhomogenen
und weist viele unterschiedliche Ausbauqualitaten (Tlren,
Oberbelage, Fenster) auf.
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5.3 Risikoabschlag aufgrund fehlender Baugenehmigungen

Uber die Geb&ude sind keine Bauakten vorhanden. Es besteht
aus sachverstandiger Sicht das Risiko, dass einige Baukorper
ohne Baugenehmigung errichtet worden sind.

Insbesondere ist die Nutzung des Bauteil 2 als Wohnraum bau-
rechtlich problematisch, da es urspringlich eine Garage war
und Uber die Jahre hinweg erweitert wurde und schliellich als
Wohnung genutzt wird. Ob eine nachtragliche Nutzung erteilt
wird, kann nur durch einen entsprechenden Bauantrag geklart
werden.

5.4 Risikoabschlag wegen Altlastenverdachtsflache

Risikoabschlag wegen Altlastenverdacht

6 Grundstiickszubehor

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

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

Da Bauplane nicht vorhanden sind, wurden die Abmessungen aus tim-online.nrw.de und hier aus

der Flurkarte abgegriffen.

m m Faktor m
Bauteil 1 KG 15,65 8,96 1 140,22
EG 15,65 12,02 1 188,11
15,65 2,88 1 45,07
3,63 9,555 1 34,68
DG 15,65 8,96 1 140,22
3,63 9,555 1 34,68
BGF |Summe|583,00
Bauteil 2 EG aus Tim-online entnommen rd. 104,00
Bauteil 3 EG 5,94 4,79 1 28,45
Bauteil 4 EG 6,87 3,5 1 24,05
9,39 4,55 1 42,72
6,01 3,51 1 21,10
oG 5 4,55 1 22,75

Bauteil 5 Garage aus Tim-online entnommen rd. 27

I |
Gartenhaus aus Tim-online entnommen rd. 14,8
I |
Nebenrechnung: m?
BT 1: unterkellert 420,7 72%
nicht unterkellert 162,3 28%
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8 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen sind auf der Grundlage durch Aufmal ermittelt
worden, teilweise Uberschlagig mittels Umrechnungskoeffizienten, aber mit fir den Wertermitt-
lungszweck ausreichender Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur flr diese
Wertermittlung.

Gebaude m m Faktor m? Summe
ca. ca. ca. ca.
Bauteil 1
Wohnung Nr. 1
Erdgeschoss
Badezimmer 1,90 1,71 1 3,25 3,25
Diele 3,53 2,90 1 10,24
2,83 0,88 -1 -2,49 7,75
Kiiche 3,44 4,47 1 15,38
1,25 2,92 -1 -3,65
0,25 0,40 -1 -0,10 11,63
Esszimmer 2,93 7,16 1 20,98
0,65 2,23 -1 -1,45 19,53
Wohnzimmer 3,36 4.46 1 14,99 14,99
Arbeitszimmer 3,08 3,64 1 11,21 11,21
Wintergarten 8,31 3,19 1 26,51
1,00 2,50 -1 -2,50 24,01
Terrasse 417 4,90 0,25 5,11 5,11
Summe 97,47
Dachgeschoss
Uberschlagig mittels
Umrechnungskoeffizienten
BGF 139,64 0,47 65,63
insgesamt 163,10

Bauteil 3: Windfang (Art Wintergarten)

462mx5,10 m=23,56 m?




DIPL.-ING. F. AFSIN

Verkehrswertgutachten: 6378-25

Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 2 K 29/24

Objekt: Reckerdingsweg 101, 59427 Unna Seite 37
Gebaude m m Faktor m? Summe
ca. ca. ca. ca.
Bauteil 1
Wohnung Nr. 2 - EG
Flur 3,65 1,22 1 4,45
1,10 1,02 1 1,12 5,58
Badezimmer 1,75 1,89 1 3,31 3,31
Durchgangsraum 1 3,56 4,45 1 15,84 15,84
Durchgangsraum 2 3,90 4,46 1 17,39 17,39
Raum eingangsseitig 3,62 3,93 1 14,23 14,23
gefangener Raum 5,27 2,95 1 15,55 15,55
Durchgangsraum 3 2,28 2,96 1 6,75 6,75
Terrasse 5,45 9,71 0,25 13,23 13,23
Summe 91,87
Gebaude m m Faktor m? Summe
ca. ca. ca. ca.
Bauteil 2
Wohnung Nr. 3-EG
Wohnzimmer 3,90 7,97 1 31,08
4,08 0,50 -1 -2,04
1,47 1,01 1 1,48 30,53
Bad 1,59 2,66 1 4,23 4,23
1,58 2,22 1 3,51 3,51
Kiche 1,85 5,21 1 9,64
1,80 2,66 1 4,79 14,43
Dusche/WC 1,65 2,65 1 4,37 4,37
Schlafzimmer 3,60 3,13 1 11,27 11,27
Summe 68,33
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9 Verkehrswertermittiung
9.1 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 gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wa-
re.”

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

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

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

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

nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schiaftsverkehr 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. Diesbezlglich 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 zuverlassigsten
aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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9.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

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

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

dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr® das

Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies qilt fir die hier zu bewertende Grundstlicksart nicht, da es sich um kein typisches Rendite-

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

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

Dies ist wie folgt begrindet:

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

e Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlcksarten stehen die fur marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschafts-
zinssatze) zur Verfiigung.

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

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

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

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

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

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

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

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



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6378-25 Aktenzeichen 2 K 29/24
Objekt: Reckerdingsweg 101, 59427 Unna Seite 41

9.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2025 = 110 €/m?2,

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstlickswerte 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
Grundstlcksgrofie = 650 gm

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

Grundsticksgrofie (gesamt): 1519 m?
dawon:

Bauland 1519 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 110 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur Grofke: -15%

- Wertanpassung fur Lage: 0%

- Wertanpassung fir Ausnutzung: -3%

- Wertanpassung fir Zuschnitt: 0%

- Wertanpassung fir konjunkturelle

Weiterentwicklung (geschatzt): 0%

Auf- / Abschlag gesamt: -18% -19,8 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 90,2 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 90 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstuck: m? Bodenwert je m* Bodenwert

Bauland: 1519 90,00 € 136.710,00 €
Gartenland: 0 S - €
beitragsfreier Bodenwert Summe 136.710,00 €

beitragsfreier Bodenwert rd. 138.000 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

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

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:

Das Grundstiicks ist Uberdurchschnittlich gro3. Umrechnungs-
koeffizienten sind durch den Gutachterausschuss nicht vorge-
geben. Daher wird sachverstandig ein Abschlag in Héhe von
15% angesetzt.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstlicks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend berlicksichtigt.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:

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

Anpassung an den Zuschnitt:

Der Zuschnitt ist durch die lange Zufahrtsstralie unglinstig, da
ca. 225 m? als reine Verkehrsflache genutzt wird. Es wird sach-
verstandig ein Abschlag in Hohe von 3 % angesetzt.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:

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

9.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auflenanlagen 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 Grundstick 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 Au3enanlagen und die sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht be-
reits bei der Bodenwertermittiung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur 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 Au3enanlagen
ergibt, ggf. nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und baulichen Aufienanlagen noch nicht berticksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem o6rtlichen Grundstlicksmarkt 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
Grundstliicksmarkt 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 marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Pra-
xis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren (allgemeine Wertverhaltnisse) aus im Wesentli-
chen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewer-
tung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale 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 berlicksichtigen las-
sen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts ist eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche 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 Auflienan-
lagen) den Vergleichsmalistab bildet.
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9.4.2 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) fir ver-
gleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von be-
sonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die
Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr 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-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

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

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV21)

Ein Regionalfaktor ist ein vom 0rtlich 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 Gebaude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittiung mit ,Normgeb&ude" bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere z.B. KelleraulRen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache bzw. Rauminhalt®)
durch Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Die NHK bericksichtigen 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 erhdhende 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 gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert sind.

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

Alterswertminderung (§ 38 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 uUblichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemalf3er 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 berticksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefiihrte 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 Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauscha-
den, oder Abweichungen von der markttblich erzielbaren Miete).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 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. grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&aude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

Die Wertminderungen flir die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Male berlcksichtigt, das dem geschatzten Wert fur die Wie-
derherstellung eines altersgemaflen 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 berlicksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschaftsverkehr entspricht.
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Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fur die Besei-
tigung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detail-
lierte Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermitt-
lung ist, waren 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Bauliche AuBenanlagen (§ 37 InmoWertV21)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr 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
Bertlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschliel’end dirfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschla-
ge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehens-
weise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstlicke anders als
fur Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bo-
denwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRie.
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9.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung BT 1: Zweifamili- | BT 2: Einfamilien- BT 3: Anbau
enhaus haus (Wintergarten-

ahnlich)

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 583,00 m? 104,00 m? 28,45 m?

Baupreisindex (BPI) 05.03.2025 (2010 = 100) 187,2 187,2 187,2

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 702,00 €/m?BGF [ 992,00 €/m? BGF | 925,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.314,14 €/m? BGF

1.857,02 €/m? BGF

1.731,60 €/m? BG

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 766.143,62 € 193.130,08 € 49.264,02 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 766.143,62 € 193.130,08 € 49.264,02 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 25 Jahre 25 Jahre
e prozentual 68,75 % 68,75 % 58,33 %
¢ Betrag 526.723,74 € 132.776,93 € 28.735,70 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 239.419,88 € 60.353,15 € 20.528,32 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 239.419,88 € 60.353,15 € 20.528,32 €
Gebdudebezeichnung BT 4: Nebenge- BT 5: Garage
baude
Berechnungsbasis pauschale  Wert-
schatzung

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 27,00 m?
Baupreisindex (BPI) 05.03.2025 (2010 = 100) 187,2
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 245,00 €/m? BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 458,64 €/m? BGF
Herstellungskosten
e Normgebaude 12.383,28 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 12.383,28 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre

15 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND)
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e prozentual 75,00 %

e Betrag 9.287,46 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebdaude) 3.095,82 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 3.000,00 € 3.095,82 €

Gebaudesachwerte insgesamt 326.397,17 €

Sachwert der AuBenanlagen + 16.319,86 €

Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 342.717,03 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 138.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 480.717,03 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,83

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 398.995,13 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 87.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 311.995,13 €
rd. 312.000,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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 ausgebau-
tes Dachgeschoss

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

e Bereich c: nicht Uberdeckt In der Abb.: nicht Uberdeckter Balkon im 2. OG (Dachuberstan-
de werden nicht lotrecht projiziert) bzw. nicht Gberdachte Terrasse im 2. OG

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

Kellerschachte (2),

Aulentreppe (3),

nicht nutzbare Dachflachen (auch Zwischendecken) (4).

Herstellungskosten

Anlage 4 ImmoWertV21 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: BT 1: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,9 0,1
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,3 0,4
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 148% | 663% | 156% | 0,0% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: BT 1: Zweifamili-
enhaus

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
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Gebaudetyp: KG, EG, ausg. DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 14,8 96,94
2 725,00 66,3 480,67
3 835,00 15,6 130,26
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 732,03
gewogener Standard = 2,1

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

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 732,03 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie
¢ Zweifamilienhaus X 1,05
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,94
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 722,52 €/m? BGF
rd. 723,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, n. unterkellert, n. ausg. DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 14,8 86,58
2 650,00 66,3 430,95
3 745,00 15,6 116,22
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 655,38
gewogener Standard = 2,1

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

Beruicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 655,38 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie
* Zweifamilienhaus x 1,05

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,94
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NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

rd.

646,86 €/m? BGF
647,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 723,00 421,00 72 521,00
Gebaudeteil 2 647,00 162,00 28 181,00
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 702,00

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur
das Gebaude: BT 2: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,7 0,3
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 33,5% | 65,0% 1,5% 0,0 %

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

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, n. unterkellert, FD o. flach geneigtes Dach
Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 920,00 33,5 308,20
2 1.025,00 65,0 666,25
3 1.180,00 1,5 17,70
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.775,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 992,15
gewogener Standard = 1,7

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* ObjektgroRe

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

992,15 €/m? BGF

0,00

992,15 €/m? BGF
992,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: BT 3: Anbau (Wintergartendhnlich)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 470% | 48,0% | 50% 00% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
BT 3: Anbau (Wintergartenahnlich)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, n. unterkellert, FD o. flach geneigtes Dach
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebsude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m? BGF]
1 865,00 47,0 406,55
2 965,00 48,0 463,20
3 1.105,00 5,0 55,25
4 1.335,00 0,0 0,00
5 1.670,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 925,00
gewogener Standard = 1,6

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

925,00 €/m? BGF
rd. 925,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur
das Gebaude: BT 5: Garage
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

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

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

BT 5: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

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
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 245,00 €/m? BGF

rd. 245,00 €/m? BGF

Baupreisindex

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

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

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

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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 Héhe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Regionalfaktor

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in
ihrem Sachwert geschatzt. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Bericksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Aulenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der Gebaudesachwerte insg. (326.397,17 16.319,86 €

€)

Summe 16.319,86 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: BT 1: Zweifamilienhaus

Das ca. 1925 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmaflhahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte
durchgefiuhrte Modernisierungsmalinahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 1,0
bzw. Dammung der obersten Geschossdecke

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas 1,0
etc.)

Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage 2,0
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Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung | 1,0 |
Summe | 5,0 |

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard

,nur geringflgig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1925 = 100 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 100 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der Ublichen Instand-
haltung® ergibt sich flr das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (25
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 25 Jahre =) 55 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 55 Jahren
=) 1970.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,BT 1: Zweifamili-
enhaus “ in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: BT 5: Garage

Das 1970 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 55 Jahre =) 5 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (15
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 15 Jahre =) 45 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 45 Jahren
=) 1980.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,BT 5: Garage® in
der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1980

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

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

Durch die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 wurde der Begriff der Alterswertminderung
durch den Alterswertminderungsfaktor ersetzt (§ 38 ImmoWertvV21). 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.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfiigbaren Anga-
ben des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundsticke in dieser Region rd. 17 % unterhalb des
ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-
werts).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -87.000,00 €
e Bauschaden- und Baumangel, alterswertge- -22.000,00 €
mindert und nicht wertsteigernd
e wirtschaftliche Wertminderung -10.000,00 €

e Wohnung Nr. 2- Ausbaukosten, alterswertge-  -40.000,00 €
mindert und nicht wertgemindert

¢ Risikoabschlag wegen fehlender Baugenehmi- -10.000,00 €
gungen

e Risikoabschlag wegen Altlastenverdacht -5.000,00 €

Summe -87.000,00 €
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9.5 Ertragswertermittlung
9.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

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

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Au3enanlagen, sowie der sons-
tigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
-(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

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

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

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

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

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige Nut-
zung entstehenden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

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

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

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

Das Mietausfallwagnis umfasst

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

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

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

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

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

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

2. dem Bodenwert.

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

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

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
berucksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsti-
cken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
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werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermit-
telt."

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

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.

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

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemaler 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 mafgeblichen
Stichtag berticksichtigt wird. Dabei kdnnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die
resultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstliicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertvV21)

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

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 Bauméngeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Mal3e berlcksichtigt, das dem geschatzten Wert fir die Wie-
derherstellung eines altersgemalfen Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter Bertcksichtigung der altersbedingten Wertminderung des
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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 Mal3e berlcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschaftsverkehr entspricht.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
BT 1: 5 |Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Zweifamilienhaus
BT 2: Einfamilienhaus |4 |Windfang 23,56 3,00 70,68 848,16
BT 3: Anbau (Winter-|3 |Wohnung 3 68,33 5,40 368,98 4.427,76
gartenahnlich)
BT 4: Nebengebdude |2 |Wohnung 2 91,87 5,40 496,10 5.953,20
BT 5: Garage 1 | Wohnung 1 163,10 5,50 897,05 10.764,60
Summe 346,86 1,00 1.872,81 22.473,72

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 138.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei
und

p:
n=

2,00 % Liegenschaftszinssatz
25 Jahren Restnutzungsdauer
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

22.473,72 €

6.439,14 €

16.034,58 €

2.760,00 €

13.274,58 €

19,523

259.159,63 €

138.000,00 €

397.159,63 €

87.000,00 €

rd.

310.159,63 €

310.000,00 €
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9.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

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

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

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

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

¢ flr die Mieteinheit Garage :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 46,00
Instandhaltungskosten - - 104,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 9,60
Summe 159,60
(ca. 33 % des Rohertrags)
o fur die Mieteinheit Windfang :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten --- ---- -—--
Instandhaltungskosten - 13,80 325,13
Mietausfallwagnis 2,00 - 16,96
Summe 342,09
(ca. 40 % des Rohertrags)
o fur die Mieteinheit Wohnung 3 :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- - 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 942,95
Mietausfallwagnis 2,00 - 88,56
Summe 1.382,51
(ca. 31 % des Rohertrags)
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e flr die Mieteinheit Wohnung 2 :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 1.267,81
Mietausfallwagnis 2,00 - 119,06
Summe 1.737,87
(ca. 29 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung 1 :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 2.250,78
Mietausfallwagnis 2,00 - 215,29
Summe 2.817,07
(ca. 26 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Im Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses im Kreis Unna ist fur
Einfamilienhauser und Zweifamilienhduser wird der Liegenschaftszinssatz wie folgt an-
gegeben:

Der Gutachterausschuss legte zum 01.01.2025 die Zinssatze fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser fest. Diese bestehen aus einem Basiszinssatz, modifiziert durch
wertrelevante Faktoren (u.a. Gebaudeart, Gemeinde). Eine Interpolation ist flir ge-
meindebezogene Korrekturen ausgeschlossen.

Unter Berucksichtigung der Art und Grundstlicksspezifischen Eigenschaften des Ob-
jektes wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,0 % angesetzt.

Kategorie Eﬁuipr'.iuunp Korrekturfaktor |(Bewertungsobjekt
Ausgangswert |Liegenschafisznssatze 0,76% 0,76
Gebiudeart |Emfamilisnhaiis 0,00%

|Zwed anubenhaus 0.08% 0.08
Restnutzungsdauer [25-27 Jahre (2 28 ) ) 0,00% 0

12632 Jahre (2 30 J ) 0.16%

[33-37 Jahre (@ 35 ) ) 0,30%

(3842 Jahre (B 40 J) 0.55%

|43-58 Jahre (3 50 J.) 0.82%

|68 Jahre (2 67 J ) 1.53%
Gebiudestandard  |Standard 1,0-2.3(0 22} 0,00% 0

|Standard 2 4-2.8 {@ 2.6) 0 2T%

|Standard 3.0-5.0 (0 3.3) 0.57%
Wohnfidche 160,0-1100m® (& 101,1 m™) 0,00%

1110,1-138.0 m (© 125.2 m) 0.18%

[138.1=160.0 m? (@ 150.2 m¥) 0.41%

[160,1-190,0 m* (@ 1767 m") 0.62%

(180, 1-400.0 m? (0 226 4 m?) 0,80% 0,99
Stadt [Unna 03
Sachverstindige  |Lage n Aullenbereichinhomogene Ausbau 0.5
Erginzung |thw. fehlende Baugenehmigungen

| Sumime 2,

|Liegenschafiszinssatz Summe rd 2.00
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Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.
Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -87.000,00 €

e  Bauschaden- und Baumangel, alterswertgemindert  -22.000,00 €
und nicht wertsteigernd

e wirtschaftliche Wertminderung -10.000,00 €

e Wohnung Nr. 2- Ausbaukosten, alterswertgemindert -40.000,00 €
und nicht wertgemindert

e Risikoabschlag wegen fehlender Baugenehmigun- ~ -10.000,00 €
gen

e Risikoabschlag wegen Altlastenverdacht -5.000,00 €

Summe -87.000,00 €
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9.6 Verkehrswert (unbelastet)

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 312.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 310.000,00 €.
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 Zweifamilienhaus mit Nebengebaude und Anbau, einem Bungalow und einer
Garage mit Abstellraum bebaute Grundstiick in

Reckerdingsweg 101, 59427 Unna

Grundbuch von: Unna

Blatt: 285

Gemarkung: Afferde

Flur: 5

Flurstlck: 132

zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2025 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

312.000,- €

in Worten: dreihundertzwoélftausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 397,86 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerk- -250,82 €/m* WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 899,50 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 13,88

Verkehrswert/Reinertrag: 19,46
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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. 3, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 18.11.2024

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

0€
In Worten: null Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wis-
sen und Gewissen erstellt habe.

Linen, den 26.08.2025

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.
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12.2 Flurkarte
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12.3 Grundrisse /Schnitt

Die Plane erheben keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit und uneingeschrankte Aktualitat.
Die Skizzen dienen lediglich der Veranschaulichung der Raumaufteilung.
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Bauteil 1: Skizze des Erdgeschosses

gez. Afsin
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12.5 AuBenfotos

BT 1 und BT 3 Siudansicht

Nordansicht
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BT 2 — Nordwestansicht

BT 2 — Westansicht
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BT 5 - Garage .




