SachProjekt Geselischaft fiir immobiliensachverstindigen- und Projektwesen mbH Vg
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstindiger:
Hans Hermann Fiedler - Dipl.-Kfm. Sach

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

Verkehrswertgutachten
Nr.: 2026-105-364
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Zu bewerten ist das Objekt: Unbebautes Grundstiick
Oberer Grenzweg,
gelegen hinter und links neben
Hausnummer 6b
in 58454 Witten

Grundbuchblatt 427 von Ridinghausen

Amtsgericht: Witten
Aktenzeichen bei Gericht: 7K4/26

Verkehrswert in Anlehnung an § 194 BauGB i.V.m. ImmoWertV 2021
zum Stichtag 24. April 2026:

14.000 Euro

Inaugenscheinnahme am: 24.04.2026
GrundstiicksgroRe: 921 m?
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1,

Vorbemerkungen und Grundlagen
Das Amtsgericht Witten hat dem Geschaftsfiihrer der SachProjekt Gesellschaft fiir Im-
mobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH, Hans Hermann Fiedler {6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken, zustdndig: IHK Mittleres Ruhrgebiet) am 09.03.2026 den Auf-
trag erteilt, die Wertermittlung hochstpersdnlich und schriftlich durchzufiihren.

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Objektes im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Vor diesem Hintergrund wurden personenbe-
zogene Daten nicht eingefligt und ggf. vorhandene Belastungen in Abteilung H des
Grundbuchs bei der Wertermittlung i.S.d. ZVG nicht beriicksichtigt (Wert des fiktiv un-
belasteten Grundbesitzes).

Das im Grundbuch eingetragene Recht Abt. Il Nr. 2 zur Bestimmung des Zuzahlungsbe-
trages nach MaRgabe der Vorschrift § 51 ZVG wird dem Amtsgericht in einem Begleit-
schreiben mitgeteilt.

Das Wertgutachten wird nur fiir den angegebenen Zweck erstellt und darf nur fir die-
sen verwendet werden. Dritte diirfen ohne Zustimmung des Auftragnehmers das Gut-
achten nicht verwenden.

Bei der Erstattung des Gutachtens ist es nicht méglich,

e nicht vorgelegte privatrechtliche Vereinbarungen zu wirdigen - Wertneutralitat
wird unterstellt,

e das Grundstiick auf Kampfmittel zu lberprifen; Kampfmittelfreiheit wird un-
terstellt,

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme durch den
Sachverstandigen von der 6ffentlichen StralRe ,,Oberer Grenzweg” aus. Das Grundstiick
war durch starken Aufwuchs nicht begehbar. Verborgene Schaden oder Mangel, ggf.
doch vorhandenen bauliche Anlagen bzw. Vermiillung, die durch diese Vorgehenswei-
se nicht bekannt werden, kénnen bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt werden.

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Arbeitsunterlagen und Auskinfte:

e Auszug vom 11.03.2026 aus dem Grundbuch von Ridinghausen Blatt 427 des
Amtsgerichts Witten

e Planungsrechtliche Auskunft vom 01.04.2026 der Stadt Witten

e Auszug vom 27.04.2026 aus dem Liegenschaftskataster des Ennepe-Ruhr-
Kreises

e Anliegerbeitragsbescheinigung vom 28.04.2026 der Stadt Witten

e Auskunft vom 28.04.2026 aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises

e Auskunft vom 29.04.2026 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Witten

e Auskunft vom 19.06.2026 der Bezirksregierung Arnsberg in Dortmund Uber die
bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung

2. Makrolage des Objektes
Das Objekt liegt im Stadtteil Ridinghausen der Stadt Witten. Witten liegt im Slidosten
des Ruhrgebietes im Bundesland Nordrhein-Westfalen und gehort als grofite Stadt
dem Ennepe-Ruhr-Kreis an, im Regierungsbezirk Arnsberg. Mehr als 95.000 Einwohner
verteilen sich in Witten auf einer Fliche von 72,4 km?2.

Durch seine Lage am Rande des Ruhrgebietes ist Witten verkehrstechnisch gut er-
schlossen (insbesondere (iber die A 448, die A 45 und die A 43) und verfiigt Gber einige
Naherholungsmoglichkeiten, wie zum Beispiel das Gebiet Hohenstein und den Kem-
nader Stausee. Das Sauerland ist nur wenige Autominuten entfernt.

Der Sitz der Privatuniversitdt Witten-Herdecke befindet sich in Witten. Zwei Drittel des
Stadtgebietes bestehen aus Wald, landwirtschaftlichen Flachen, Grinanlagen und
Wasserflichen. Uber 150 km markierte Rundwanderwege sind vorhanden.

Die Arbeitslosenquote im Ennepe-Ruhr-Kreis lag im April 2026 mit 7,9 % unter dem
Landesdurchschnitt NRW von 7,3 % und tUber dem Bundesdurchschnitt von 6,4 %.1

Der Ortsteil Ridinghausen ist an der Grenze zu Dortmund gelegen. Ridinghausen
selbst hat einen kleinen Ortskern mit einigen kleinen Einzelhandlern.

1 vgl. https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-Regionen/...
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2.

4.1

Mikrolage des Objektes
Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in einem durch einen hohen Griinflachenan-
teil gepragten Gebiet mit einer aufgelockerten Wohnbebauung entlang der StrafRen-
rénder.

Dabei liegt das Grundstiick Ostlich der Stralenrandbebauung ,Oberer Grenzweg” hin-
ter einem Wohnhaus mit einem Weg zur Stralle. Die ostliche Grundstlcksgrenze grenzt
an Dortmunder Stadtgebiet, an eine Stichstral’e von ,Auf dem Schnee”.

Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr ist insbesondere durch die ca. 13
Gehminuten entfernte Bushaltestelle ,Auf dem Schnee” gegeben, mit direkter Anbin-
dung an den Wittener Hauptbahnhof.2

Der Hauptbahnhof befindet sich mit dem Auto in gut 7 km Entfernung. Das Dortmun-
der Stadtzentrum ist mit dem Auto rund 15 km entfernt.

Die Versorgung des taglichen Bedarfs ist grundsatzlich im Umkreis von drei bis flnf Ki-
lometern moglich.

Autobahnanschllisse bestehen insbesondere nach rund 8 km Gber die Anschlussstelle
,Dortmund-Sid” zur A 45 sowie nach rund 7 km Uber die Anschlussstelle ,Witten-
Annen” zur A 448. Dabei ist die Anschlussstelle der A 45 Uiber die ausgebaute B 54, die
nach gut 3 km erreicht wird, angebunden.

Beschreibung des Objektes

Grundstiick, Grund und Boden
Zu bewerten ist das im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Ridinghausen
Blatt 427 gebuchte Flurstiick 601 der Flur 6 Gemarkung Rldinghausen, gemaf$ Grund-
buchauszug des Amtsgerichts Witten vom 11.03.2026.

Das Flurstiick wird im Folgenden auch als ,das Grundstiick” bezeichnet.

Das Grundstiick hat eine GréRe von 921 m?2.

2vgl. https://efa.vrr.de/vrr/XSLT_TRIP_REQUEST2
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4.2

Der Zuschnitt ist unregelmal3ig, mit einer ca. 3,30 m breiten, nicht ausgebauten Zuwe-
gungsflache und einem sich 6stlich anschlieBenden Grundstiicksteil, der beinahe quad-
ratisch ist.

Die StrafRenfront zu Oberer Grenzweg belduft sich auf ca. 3,30 Meter, dstlich verlduft
das Grundstlick auf einer Lange von gut 26 Metern entlang einer Zuwegung zum Hause
Auf dem Schnee 61 a in Dortmund.

Topografisch fallt das Grundstiick nach Norden hin ab.

Bauliche Anlagen
Das Grundstiick ist augenscheinlich und gemaR den Luftbildern des Regionalverbandes
Ruhr sowie gemaR dem Auszug vom 27.04.2026 aus dem Liegenschaftskataster des
Ennepe-Ruhr-Kreises unbebaut.

Allerdings befindet sich auf den an die Strallen angrenzenden Grundsticksteilen star-
ker Aufwuchs. Ein Blick auf das Gesamtgrundstiick oder die Begehung der Fliche war
dadurch am Stichtag ausgeschlossen. Das nachstehende Luftbild® mag einen Eindruck

vermitteln:

. Hinweis: Die
. roten Linien
sind nicht
amtlich, son-
dern wurden
von hieraus
zur  groben
Orientierung
eingefiigt.

Eine Haftung
fiir den ge-
nauen Grenz-
. verlauf wird

E= S m o 1 ALy o  nicht tiber-

© RVR, 2025-2026, dI-de/by-2-0, Aerowest GmbH, GeoFly GmbH nommen.

3 Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr/
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5. Rechtliche Beschreibung
5.1 Bauplanungsrecht
Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick liegt nicht im Gebiet eines rechtskraftigen
Bebauungsplans.
Es liegt die planungsrechtliche Auskunft vom 30.01.2025 der Stadt Witten vor. Dort
heillt es:
»,Das Grundstiick liegt im AuRenbereich. Die planungsrechtliche Beurteilung richtet sich
nach § 35 BauGB.
Die Darstellung des Flachennutzungsplans lautet: Fliche der Landwirtschaft.”
Nordlich, westlich und sidlich angrenzende Flachen werden augenscheinlich als haus-
nahes Gartenland genutzt. Das nach der Zuwegung , Auf dem Schnee” auf Dortmunder
Stadtgebiet Ostlich angrenzende Grundstiick wird augenscheinlich landwirtschaftlich
oder als Weide o. a. genutzt.
5.2 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Es liegt die Anliegerbeitragsbescheinigung vom 28.04.2026 der Stadt Witten vor. Dort
heifdt es:
»,Das ... Grundstuck grenzt an folgende ErschlieBungsanlage(n) an: Oberer Grenzweg
ErschlieBungsbeitrdge nach den Bestimmungen der §§ 127 ff. Baugesetzbuch sind
nicht zu entrichten. Das Grundstlick liegt im Aullenbereich gemaR § 35 Baugesetz-
buch.”
Das Grundstlick ist erschlieBungsbeitragsfrei im Sinne dieser Wertermittlung.
5.3 Altlasten
Es liegt die Auskunft vom 28.04.2026 aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises vor.
Demnach ist das Grundstiick dort nicht eingetragen.
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5.4

Die Nutzung als Griinflache gibt keine besonderen Hinweise auf einen erhohten Altlas-
tenverdacht.

Das Wertermittlungsobjekt ist zundchst als altlastenfrei im Sinne dieser Wertermitt-
lung zu beurteilen.

Bergbau
Das bewertungsgegenstiandliche Objekt befindet sich im Ruhrgebiet. In dieser Region
liegt der Beginn bergbaulicher Aktivitdten so lange zurlick, dass nicht alle diese Aktivi-
taten dokumentiert wurden bzw. nicht simtliche Dokumente mehr vorhanden sind.

Es kann daher generell nicht ausgeschlossen werden, dass Beeintrachtigungen durch
bergbauliche Aktivitdten vorliegen oder in der Zukunft in Erscheinung treten werden.

Es liegt die Auskunft vom 19.06.2026 (ber die bergbaulichen Verhaltnisse und Berg-
schadensgefahrdung der Bezirksregierung Arnsbherg vor. Dort heifdt es:

»Der ... Auskunftsbereich liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen inzwischen erlo-
schenen Bergwerksfeld ,vereinigte Berg Zion'.

Rechtsnachfolgerin der letzten Eigentlimerin der erloschenen Bergbauberechtigung
,vereinigte Berg Zion’ ist, soweit hier bekannt, nicht mehr ereichbar.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es sich um An-
gelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentiimer und Berg-
bauberechtigten zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit
der Bergbehdorde.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage und da die Rechtsnach-
folgerin nicht mehr erreichbar ist, teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Un-
terlagen im Auskunftsbereich kein Bergbau dokumentiert ist.

Allerdings streicht einer Projektion zur Folge im Auskunftsbereich moglicherweise das
Floz ,Sengsbank’ an der Karbonoberflache aus. Das Floz fallt steil mit ca. 68 ° nach
Nordwesten ein. Dabei ist das Karbon, indem die Steinkohlefl6ze eingelagert sind in
diesem Bereich von einer nur gering machtigen quartdren Lockermassenschicht Gber-
deckt. Ein heute noch tagesbruchauslésender Abbau im Fl6z ,Sengsbank’ ist in den hier
vorhandenen Unterlagen im Auskunftsbereich wie bereits oben erwahnt nicht doku-
mentiert.
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5.5

5.6

Im Auskunftsbereich sollte aufgrund der méglichen Lagerstatte auf altbergbauliche
Hinweise geachtet werden. Hierbei kann es sich zum Beispiel um Bewegungsbilder an
der Tagesoberfldche oder von Baukérpern handeln, die geotechnisch, griindungstech-
nisch oder bauphysikalisch nicht erkldrbar sind. Risse in Gebaduden oder Risse und Ab-
senkungen an der Tagesoberfliche kénnen auf Grubenbaue hinweisen. Beim Aushub
einer Baugrube sollten Sie auf die Beschaffenheit des Untergrunds achten. Treffen Sie
dabei auf eine Lagerstatte (z. B. Steinkohlefléze) oder auf Auflockerungen die maglich-
erweise durch geringfligige bergbauliche Tatigkeiten entstanden sind, empfiehlt sich
eine Baugrunduntersuchung. In diesen Fallen sollte ein Sachverstandiger eingeschaltet
werden. Die Bezirksregierung Arnsberg hat auf ihrer Internetseite eine Liste mit Sach-
verstandigen bereitgestellt, die im Bereich Altbergbau und Gefahrenabwehr tétig sind
https://www.bra.nrw.de/-429.”

Das Grundstiick konnte wegen starkem Aufwuchs am Ortstermin nicht begangen wer-
den. Altbergbauliche Hinweise konnten daher nicht gepriift werden.

Fir die Nutzung als Grunflache werden die bergbaulichen Erkenntnisse als zundchst
nicht werterheblich beurteilt.

Privatschriftliche Vereinbarungen, Mieten und Pachten
Privatschriftliche oder -m{indliche Vereinbarungen inklusive Miet- oder Pachtverhalt-
nissen sind nicht bekannt geworden.

Anhand vom Luftbild, vgl. weiter ober, kann nicht ausgeschlossen werden, dass ein Teil
der Flache durch die Nutzer der Liegenschaft Oberer Grenzweg 6b genutzt oder be-
wirtschaftet wird. Auch hierzu liegt allerdings nichts vor.

Es wird hier davon ausgegangen, dass Vereinbarungen, Miet- oder Pachtvertrdge etc.
nicht bestehen. Sollte diese Annahme unzutreffend sein, so wire das Gutachten zu
iiberarbeiten. Der Verkehrswert kann sich dann dndern.

Baulasten
Es liegt die Auskunft vom 29.04.2026 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Witten

vor.

Demnach sind zu Lasten des Grundsticks keine Baulasten eingetragen.
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6.

Nutzungsméglichkeiten fiir das Wertermittlungsobjekt
Das Wertermittlungsobjekt genieflt zum Stichtag unter den zu treffenden Annahmen
kein Baurecht.

Das Grundstlick ist grundsatzlich als landwirtschaftliche Flache zu bewerten oder als
Gartenland. Immerhin ist das Grundstilick Uber einen — wenn auch zugewachsenen —
Weg von der Stralle ,Oberer Grenzweg” aus sowie zumindest faktisch von der Dort-
munder Seite aus lber einen Weg von der StralRe ,Auf dem Schnee” aus zu erreichen.

Die Eigentumsverhdltnisse und damit die rechtliche Nutzungsméglichkeit des Weges
auf der Dortmunder Seijte sind hier nicht bekannt. Auf eine solche Recherche wurde
verzichtet, weil das Ergebnis nicht werterheblich ist. Fiir eine Gartennutzung wiirde
bereits die gut drei Meter breite Zuwegung von der Wittener Seite aus ausreichen.

Baurechtlich kann mit einer Genehmigung eines Gartenhduschens 0.3. im AuRenbe-
reich grundsatzlich nicht sicher gerechnet werden. Die Wertermittlung hat frei von
spekulativen Umstdnden zu erfolgen.

Eine Bewertung als ,hausnahes Gartenland” wadre ebenfalls nicht sachgerecht, weil ein
Interesse der Erweiterung des hausnahen Gartens lediglich bei den angrenzenden
Nachbarn bestiinde. Nachbarliche Interessen sind aber als persénliche Verhaltnisse zu
beurteilen, die nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung sein dirfen.

Es bleibt die Nutzungsmoglichkeit als Garten- oder Griinflache ohne Stellplatz und oh-
ne Gartenhaus etc. oder fir landwirtschaftliche Zwecke, etwa als kleine Weide. Offent-
liche Parkmoglichkeiten sind in der Ndhe kaum vorhanden.

Der Markt fiir solche Objekte
»im Jahr 2025 hat sich der Immobilienmarkt im Ennepe-Ruhr-Kreis weiter stabilisiert.
Gegeniiber dem Vorjahr wurden mehr Kaufvertrage abgeschlossen und die Preise von
Wohnimmobilien sind gegeniiber 2024 Uberwiegend leicht gestiegen.

Im Jahr 2025 wurden dem Gutachterausschuss 2.577 Kauffélle zugeleitet, von denen
2.204 Kauffalle ausgewertet werden konnten (ohne ungewohnliche oder personliche
Verhadltnisse). Diese auswertbaren Kauffdlle erreichten einen Geldumsatz von 660,9
Mio. € und einem Flachenumsatz von 249,5 ha. Gegenliber dem Vorjahr ist die Anzahl
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der Kauffdlle und der Geldumsatz im Jahr 2025 um ca. 14 % gestiegen, liegt allerdings
noch rd. 10 % unter dem Niveau der Jahre 2020 und 2021.“4

Im Jahr 2025 lagen dem Gutachterausschuss 12 Kaufvertrage fur land- oder forstwirt-
schaftlich genutzte Flichen sowie weitere 12 fur Nutz- und Kleingérten vor.>

8. Beurteilungen
e Beurteilung der Lage des Grundstiicks

Das Grundstiick befindet sich in einer schonen Lage im AuBenbereich an einer kleinen
Wohnsiedlung entlang der Strale. Es grenzt an Dortmunder Stadtgebiet an.

Offentliche Parkméglichkeiten sind kaum vorhanden.

e Beurteilung des Marktes fiir solche Objekte

Weil die Errichtung baulicher Anlagen, eines Stellplatzes, Gartenhauses o. &. baurecht-
lich grundsatzlich nicht mdglich ist, trifft das Wertermittlungsobjekt auf eine einge-
schrankte Nachfrage.

e Gesamtbeurteilung

Griinfldche in guter Lage.

9. Grundlagen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes

9.1 ImmoWertV 2021
Der Verkehrswert in Anlehnung an § 194 BauGB ist gemaR den Regelungen aus der
ImmoWertV 2021 ¢ und ergdnzend gemidR den Anwendungshinweisen dazu
(ImmoWertA) bzw. den sie ersetzenden Richtlinien zu ermitteln.

Dabei wird der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB durch den
Preis bestimmt, der in dem

4 Zitat Grundstiicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit
der Stadt Witten, S. 13, erster und zweiter Absatz

5Vgl. ebenda, S. 29 bzw. S. 31

& Verordnung (iber die Grundsatze fiur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten {(Immobilienwertermittiungsverordnung ~ immoWertV) vom 14.07.2021
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9.2

9.3

Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den

rechtlichen Gegebenheiten und

tatsachlichen Eigenschaften, der

sonstigen Beschaffenheit und der

Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung

ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Nach § 3 ImmoWertV sind dabei die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt zu Grunde zu legen.

Diese bestimmen sich nach der Gesamtheit der am

Wertermittlungsstichtag fir die

Preisbildung von Grundstiicken

im gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiiblich) makgebenden Umstédnde

sowie hach der allgemeinen Wirtschaftslage,

den Verhéaltnissen am Kapitalmarkt sowie den

wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebietes.

Nach § 9 (2) ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittiung Daten heranzuziehen, bei de-
nen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdéhnliche oder persdnliche
Verhéltnisse beeinflusst worden sind.

Stichtag, Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist gemal § 2 (4) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertver-
haltnisse maRgeblich ist. Er entspricht hier dem Tag der Inaugenscheinnahme.

Der Qualitatsstichtag ist gemaR § 2 (5) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
der fiir die Wertermittlung maRgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griin-
den der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Der Stichtag (Wertermittlungs- und Qualitdtsstichtag) ist hier der 24. April 2026.

Tag und Umfang der Objektbesichtigung
Das Objekt wurde am 24.04.2026 von der StralRe aus inaugenscheingenommen. Unter-
suchungen wurden nicht angestellt.

Seite 13 von 26

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 8iC: GENODEM1BOC
Steuernummer {USt-1dNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH Vg
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstindiger:

Hans Hermann Fiedler - Dipl.-Kfm. Sach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

10. Ermittlung des Verkehrswertes

10.1 Vorbemerkung
GemaR § 6 ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung grundsétzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden.

10.2 Verfahrenswahl und Begriindung
In Bezug auf das hier zu bewertende Objekt liegen grundsatzlich Daten Uber Transakti-
onen vergleichbarer Objekte vor. Der zustandige Gutachterausschuss hat daraus Bo-
denrichtwerte ermittelt und veréffentlicht.

10.3 Vergleichswert

10.3.1  Erlduterung des Vergleichswertverfahrens
Die Wertermittlung unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist nach den Be-
stimmungen der ImmoWertV 2021, vgl. weiter vorne, durchzufihren. Hier insbesonde-
re von zu erlduternder Bedeutung sind die §§ 6 ff. und §§ 24 ff.

Demnach sind zunichst die allgemeinen Wertverhaltnisse zu ermitteln und im An-
schluss die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. Dabei ist zunachst
der vorldufige Verfahrenswert, dann der marktangepasste vorldufige Verfahrenswert

und danach der Verfahrenswert zu ermitteln. Der Verkehrswert ist aus dem Verfah-

renswert des Vergleichswertverfahrens unter Wiirdigung seiner Aussagefdhigkeit zu

ermitteln.
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Der Werteinfluss allgemeiner Grundstiicksmerkmale, das sind hinsichtlich Art und Um-
fang regelmaRig auf dem Grundstlicksmarkt auftretende wertbeeinflussende Grund-
stlicksmerkmale, wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswertes berlicksich-
tigt

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisses erfolgt bei der Ermittlung des
marktangepassten vorldufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von
Vergleichswertfaktoren.

Auf den marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert sind Zu- bzw. Abschlage wegen
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu tatigen, um den Verfahrens-
wert zu ermitteln.

Nach Wiirdigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergibt sich
der Vergleichswert.

10.3.2  Grundsatz der Modellkonformitat
Die Wertermittlung erfolgt gemaR § 10 ImmoWertV 2021 grundsatzlich unter Anwen-
dung erforderlicher Daten, die durch einen Gutachterausschuss in Modellen ermittelt
wurden. Werden diese erforderlichen Daten hier angewendet, so sind auch dieselben
Modelle anzuwenden.

10.4 Bodenwert als Vergleichswert
GemiR § 40 (1) ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert grundsatzlich’ ohne Beriicksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist der Bodenwert vor-
rangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden, vgl.
§ 40 (2) ImmoWertV 2021.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick liegt in der Bodenrichtwertzone mit der
Bodenrichtwertnummer 995002. Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2026

7 Ausnahmen werden in § 40 (5) ImmoWertV 2021 bestimmt. Soweit es fiir diese Wertermittlung sachgerecht ist,
wird der Einfluss der tatsdchlichen baulichen Nutzung ausnahmsweise bei der Ermittlung gewdurdigt.
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fur diese Bodenrichtwertzone den Bodenrichtwert ermittelt und beschlossen in Hohe
von 3,60 €/m? fiir landwirtschaftliche Flichen.®

Auf der Dortmunder Seite angrenzend hat der Gutachterausschuss zum 01.01.2026
den Bodenrichtwert ermittelt und beschlossen in Hohe von 8,50 €/m? fur Acker.

Flr Nutz- und Kleingartenflachen lagen die Kaufpreise 2025 im Ennepe-Ruhr-Kreis bei

durchschnittlich 12,30 €/m?, mit einer Spanne von 1,00 €/m? bis 58,00 €/m?2.

»Ein Kleingarten ist ein Garten, der dem Nutzer zur nichtgewerbsmafRigen gartneri-
schen Nutzung und zur Erholung dient (kleingdrtnerische Nutzung). Oft befindet sich
auch ein Gartenhaus, eine Laube oder ein Schuppen auf der Fliche.”“®

Ein Gartenh&uschen ist hier nicht vorhanden. Von der Genehmigungsfahigkeit ist zu-
nachst auch nicht auszugehen. Parkmoglichkeiten sind kaum vorhanden.

Dies alles vorausgeschickt, wird der Bodenwert fiir das bewertungsgegenstandliche
Objekt mit rund 15,00 €/m? ermittelt. In diesem Wertansatz ist auch gewdirdigt, dass
eine Flache von rund 140 m? des insgesamt 921 m? groRen Grundstiicks als Zuwegung
dienen kann.

Flir das Grundstiick wird der Bodenwert somit wie folgt ermittelt:

921 m?x 15,00 €/m?=13.815 €

10.5 Marktanpassung
Die Entwicklung des Marktes ist flir den Zeitraum zwischen dem Stichtag des Boden-
richtwertes — hier der 01.01.2026 — und dem Wertermittlungsstichtag — hier der
24.04.2026 - durch die Ermittlung eines Marktanpassungsfaktors zu wiirdigen.

Der Marktanpassungsfaktor liegt wegen des stabilen Marktumfelds sachverstandig bei
1,0.

 Hinweis: Der Bodenrichtwert mit der Nummer 996002 flr bebaute Flichen im AuBenbereich ist hier nicht her-
anzuziehen, weil das Grundstilick nicht bebaut ist.

9 zitat Grundstiicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit
der Stadt Witten, S. 31, nach der Tabelle stehend

Seite 16 von 26

Geschaftsfihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH P
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstindiger:

Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. Sach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstlcken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

10.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier sind die Zu- bzw. Abschldge wegen besonderer objektspezifischer Grundstlicks-
merkmale zu ermitteln.

Kein Zutritt

Das Wertermittlungsobjekt konnte lediglich von der StraRe aus inaugenscheinge-
nommen werden, vgl. weiter vorne.

Es ist hier zu priifen, ob wegen der eingeschrankten Inaugenscheinnahme die Er-
mittlung eines Abschlags angemessen ware.

Unter Abwagung der Risiken fir eine Nutzung als Griinland wird von der Ermittlung
eines Abschlags zunachst abgesehen.

10.6.1  Ermittlung des Vergleichswerts
Es wird ermittelt:

Vorldufiger Vergleichswert = Bodenwert: 13.815 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert: (13.815 x 1,0) 13.815 €
+/- besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 0,00 €
= Vergleichswert 13.815€
Vergleichswert (gerundet) 14.000 €

11, Angaben
Gemal dem Gerichtsauftrag sind die folgenden Angaben zu machen:

Es ist nicht bekannt geworden, dass ein Gewerbebetrieb geflihrt wird.

Auf dem Grundstlick befand sich zum Stichtag augenscheinlich kein Zubehér.
Zum Baurecht vgl. Punkt , Bauleitplanung”.

Baulasteintragungen sind zum Grundstlick nicht vorhanden, vgl. weiter vorne.
Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen waren nicht erkennbar.

Wegen Flurkarte und Lichtbildern sei auf die Anlagen verwiesen.

Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben (iberein.

Namen von Mietern und Pachtern wurden nicht genannt.
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12. Ergebnis Verkehrswert
Zusammenstellung:

vorlaufiger Verfahrenswert,
entspricht dem vorldufigen Vergleichswert 13.815 €
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert,

entspricht dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert 13.815€
Verfahrenswert,

entspricht dem gerundeten Vergleichswert 14.000 €
Verkehrswert,

entspricht dem Verfahrenswert 14.000 €
Verkehrswert zum Stichtag 24. April 2026 14.000 €

Der Verkehrswert wurde bezlglich Grundbuch fiktiv unbelastet ermittelt.

Von diesem Gutachten wurden drei Ausfertigungen erstelit. Zwei fiir den Auftraggeber und eine zum
Verbleib beim Sachverstandigen.

Anlagen

(1) Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur
(2) Luftbild

(3) Auszug aus der Liegenschaftskarte
{4) Auszug aus dem Grundbuch

(5) Objektfotos vom 24.04.2026

Vorstehende Wertermittlung wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.
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Anlage 1 - Stadtplan

Stadtplan, unmaf3stablich
Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr

Hinweis: Der rote Punkt wurde vom Sachverstdndigen hinzugefligt und kennzeichnet die Lage
des Objektes tiberschlagig.

s J

» b 5
k! 5 3 Q
RiEthghasren 7 / H
o \
b &
N X
A\, ¥
} -5 B
B 3
foases. )
STGEInee s
Aidg, 1 ~
c 2 i o £33 g
a8 o5 Schree % | R e nperg 2
E? "
g ¥ &-
fetaehen P
S GOHRaberg s
Fardtas = T
ReBorbach o e
F
o PR ] j 2 X
w2 % FOS Gl gy
G perg P s00m
© RVR und Kooperationspartner, dl-de/by-2-0
Seite 19 von 26
Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC
Steuernummer (USt-1dNr.}: DE284692161

IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00


http://luftbilder.geoportal.ruhr

SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstdndigen- und Projektwesen mbH V g
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstindiger: -
Hans Hermann Fiedler - Dipl.-Kfm. Sach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

Anlage 2 - Luftbild

Luftbild, unmaRstéablich

Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr/

Hinweis: Der rote Punkt wurde vom Sachverstdndigen hinzugefligt und kennzeichnet die Lage
des Objektes (iberschlagig.

© RVR, 2025-2026, dI-de/by-2-0, Aerowest GmbH, GeoFly GmbH
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Anlage 3 - Liegenschaftskarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte,
unmalstdblich wiedergegeben, Grundstiick vom Sachverstdndigen rot markiert

i Ennepe-Ruhr-Kreis Auszug aus dem
I (cfstoramt Liegenschaftskataster
Hauptstraie 82
58332 Schwelm Flurkarte NRW 1 : 1000
Flurstuck: 801
Flur 6

Gemarkung: Rudinghausen ;::i&: :;:24_627%276

i

Obeter Grenzweg Witten

ho "’\ ‘

132 330300
Malstab 1: 1000 = I = De Nuzeng dieses Auszuges 15t Ran.
men das § 11 (1) DVOzVarmKaiG NRW
Tulasyg.  Zuvaderhanciungen werten
nach § 27 VermKalG NRW verfolgt.
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Sach

Anlage 4 - Grundbuchauszug

Grundbuchauszug - Bestandsverzeichnis

Alritsgericht witten “Grundbush von lodinghausen ‘Bt 427  Bestandsverzeichnis
Lev'ende | Bisker) Bezeichnung der Grundsticke vnd cer m# dem E'gestum vesbundoncn Rechte Grade 1
ey i‘;‘:.i: Gema-tung Karte [ liegan T
Grurd. [dor Grmd]  Vermeminosendy Py Ruryiide_1cheiisne - 4 A
eticko | tiexc 7 i = o = 2 el ] L
1 2 3 4
|
g ; (B 'gisn; h 5 | 156 615 {Aokerispd, (Uhath.) 18 | 95
= ~ TEerer Gremsncg
3 2 REcinghausen [3 €00 | Gebsude- und “reifliche Rl
e TULETEr GrenZAEd
Ruginghausen [3 603 Gebtude- und Fratfiache s 2%
Oberer Grenzaeg
LI (P s Rudfngaausen | § 500 . Gebdude- und Freifidchz, 9l Hiy7s
€ 691 Bebidude- und Freifldche, 9 |21

RUGingnausen

;
.Oberer Greniveq . . |
|

|

i

|

Obcrer Grenveg
E_hou_urgsfliche

£
) t
|
3 3
B [ 2
3 T
tetatz Ry 12.02.2026 - Alicher Ausdruck vom 11.05 2006 - Ceke Gvon 11
Amtsgerieht Wi tton Gruhdtuch von Radinghaussn Blat- 32 Bestandsverzeichnis
T A Bastund und Zvschreibumgen Aoicheeibung e
Zor i, =T T S i ] TR i T e s T i T 7
& L
stlickn , <0 s
FSh=: s 7 s
2 3e1 frlegung des Loserlapt-Grundbuchs als 2 e
: - 4 Nach x@dinghausan Blett 1945 Gber-
ScctacdioNpick ieenlsb A RO TS tragen an 13.06.1996, /
ﬁu g
i S g S B AN
i !
2.3 Afd. Nr. 2 fortgeschrizben unter 194,
Nroo3oam 14.04.3946.
—— ~\
3.¢,5] Lfed. #r. 3 goteilt und fortgeschrieden
untzr Ifd. Nr. 4, § am 13.06,1896.
Q( — _%’ﬁ___&
Y fWirsschattrart havichtict am 31 .33, 2027% .
Baake
:
k-
2
.,;
3 3
—4 :
T | i
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Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. Sach
Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
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Grundbuchauszug - Abteilung |

Amisgericht Witten L Grundbuch von Ridinghdusen Blatt 427 Abteilung |
Loufends
Nommer Lovfende Nummer dor
Eora- Eigentomer Cradiicelin betondy: Grundlage der Eintragung
quagen

1 J 2
| 302 einpetragene Ej

P
|
{ | _schrejibung de i ic
| fgetregen a L uni 1923,
%,,,Au(
/ %

2 Aufgrund der Auflassung vom
45.05.1990 eingetragen am

30.03.1992. 4‘

4

Das auf cem geschlossenen Blatt
von Budinchausen Ban Q att

Einar

rrl

Zghner

Siglks
B

letzte Anderung 12.02 2026 - Amtiicher Ausdruck vor 11.03 2026 - Saite 5 von 11

Grundbuchauszug - Abteilung Il

Amtsgericht ¥i then * Grundbuch von Radinghausen © Blatt4z7 Abteilung i
o AT e
feviendal  Loutonds Numamor
dat A tasten und Beschrankungen
goner | Bevanduverzeichnin
o P | Fs X = 3 =
I geldsght
2 a Die Vereinjgten Elcktprizitdiswerke Westfalen Axtienpesellschaft in Dortmund
P 5 ist berechtigt, in einem Grundstiickstreilen von 32.Meter Breite (Schutzstrei
fer) eine 1MMo= KV—’ gileitung zu und die dafir erforderlichen Masten
aufzustellen, fer das Grumdstiick zum Zwecke des Baues, des Betriebed und
der Unterhal tung de- Anlage jederzeit ru bdetreten, jedoch vorbehaltlich des
Anspruchs der Nutvungsberechtigten fir jeden hierbdei suf dem Grundesiick an-
gerichveten Flurschedea. inaecnhalbt des Schutzstreifens, dessen Geldnde nichbt)
erhoht werden derf, diirfen Gebdude und Anlager aicht errichtet wevden,und
leitungsgef'a‘hrdende Stcife nicht apgehiuflt werden. Biusme und Striéucher oiis-
sen, auch soweit sie susserhalb des Schutzstreifens stehen, so niedrig gehal
ten. erforderlichenfalls auch entfernt werden, da8 Betr 1ebsstorungen nicht
eintreten konnen. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung voe 18.Mei 1955 ein-
getragen am 3. Juni 1955 und urgeschrieben am (} Juni 1973.
%ﬁ- . i
==

Zohnor

{Urkundenrolle Nr. 226/95 des Hotars

elngetragen am 30.11.1995.

£l 3
2] K £ = [T
Jotzta Anderung 12,02 2026 - Amtiicher Ausdruck vom 1103 2026 - Seda & von 11
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Grundbuchauszug - Abteilung Il

Ammtspericht Witien Grungbuch vor Riidiighatsen " Blatt 427 . Abteilung 1l
_aderdt 5
A
o Quorrts uke s Lasten und Beschrankungen
qungen DeslANISTEZEC TS
< 2 S 2 3
&) 3 Die Zw3ngsv erst:lqe*unc ist angeoraret (Amtsgsricht ®igter, 7 % 4/26).
Eingezracgen sm 12.02.202¢

Baaks

ttrte Andenng 12 Q22026 - Amticyor Ausdinick vom 11.082026 - Scito 7 von 11

Amisgericht witten ) Grendbuch von tdinghausen b Biett 1271 Abteilung I

V_uéadcrungcn L3schungen

Lavfande Laulonds |
Nuanar - Nosmar
do- dur
| Spaliet 5 : Spaite
[ 7

4 s 3

S R i i D ““"‘ e 3 |Ges Selbscht am 30.03.1992.
rea ‘{\,

_Gavalsherg, Elrgevragen anu Lpril 1985,
% 7 byan N g;’ét

3 | Dexr-BRoent _Abteilucg 111 Nr. 2 ist der Vorraag singe-
riumt worden " Eingetzagen an 02.41.1930.

}J\‘&e« \\/7/ Af 2 Gelascht em 13.06.1996.
TR S ———E]

Hunderter

8 Dem Recht @m 1i1 Nr. 3 i3t der Vorrang einga-

Sumt rdep. Einget 253.02.199€. b
riumt wordeq VSQMR\ [

a«%_\r\
% =

S

2 Mit dem belasteten Grundstdck 1td. kr. & des 3e-
standsverzeichnisses nach Ridinghzusen Blatt 1946
Obartr~agen am 13.06.15996.

Sg/,, Sy

tigte st auamehr cic

Netz Smbe, Gevelsber¢ (AC Hager, HRB 7336).

Cmg s-agen mnter Dezugrebne azf den Ausgliedecangs
anA 'lhprnahnavprtraq vom (S.12.2010 (IR—Nr. 334728140,
Nozazr Dr. Norbert hschcrnanr, 8chwelm) sowis Ja2-
Bewilligung won 27.0:.207¢ (CR-Nr. 103/2M&, Warar
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<o

[=lfe
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Grundbuchauszug - Abteilung Il

Aitsgericht Pitten 3 Grundbuch von Ridinghausen Blatt 427 " Abteilung Il
Veranderungen Loschungen

Lauterde Lauvtende
Nummet Kummer

e dor
Spake ) Spatte 1

4 5 3 7

I - 25 .06.2016.
Stork
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Anlage 6 - Fotos

Fotos vom 24.04.2026 vom Objekt aufien

Blick aus Slidwesten:
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