SACHVERSTANDIGENBURO
SCH O POH L Bauschdden + Immobilienbewertung

SVB Schopohl, Walkenhausweq 2, 59556 Lippstadt

) Nadine Dauk
Amtsgericht Werl GemaR ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige fiir
Soester Str. 51 Immobilienbewertung ZIS Sprengnetter Zert (S)

Walkenhausweg 2
59457 Werl 59556 Lippstadt

Internet; www.svb-schopohl.de
eMail: info@svb-schopohl.de

Datum: 29.04.2023
Az 11 K 6/22

GUTACHTEN
liber die Verkehrswerte (Marktwerte) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

1.fir das mit einer Doppelhaushéilfte bebaute Grundstiick in 59457 Werl, Brabanter Str. 9 (Flurstiick 175)
2. fir das mit einer Reihengarage bebaute Grundstiick Eschenweg (Flurstiick 388)

Die Verkehrswerte wurden zum Stichtag 15.02.2023 unter Beriicksichtigung der unter Punkt 4 genannten
Besonderheiten wie folgt ermittelt:

1. rd. 255.000,00 €
2. rd. 10.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl. 4 Anlagen.

Es wurde in 2-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fiir die Sachverstandigenakte. Zudem wurde dem Amtsgericht auftragsgeman
4 Exposées zur Verfiigung gestellt.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet.
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1 Kurzzusammenfassung

Doppelhaushalfte nebst Garage

Brabanter Str. 9 (Garage Eschenweg) | Werl

Zwangsversteigerung

Gem. Werl, Flur 28, Flurstiicke 175 und 388

Werl, Blatt 5600, Idf. Nr. 1 (FS 175) ffd. Nr. 2 (FS 388)

255.000,00 € (rd. 2.180€/m? Wfl.)

10.000,00€

nein

nein

derzeit beitragsfrei

keine Einwirkung zu erwarten

nein

nein

nein

Fertigstellungsstau Innenausbau und Sanitar

Ausgebauter Spitzboden

- Kiiche und Ofen
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Definition Verkehrswert

§ 194 Baugesetzbuch: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des

sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware."

Somit definiert sich der Marktwert als wahrscheinlichster Kaufpreis im nachsten Verkaufsfall.

Der Verkehrswert ist frei von jeglicher subjektiver Betrachtungsweise und orientiert sich ausschlieRlich an den
objektiven Merkmalen eines Grundstticks.

Es handelt sich um einen stichtagsbezogenen Wert, der auf dem freien Markt erzielt wird. D.h. es besteht kein
Zeitdruck oder Zwang bei der Kaufpreisfindung. Ferner wird unterstellt, dass keine ungewohnlichen oder
personlichen Verhaltnisse den Wert beeinflussen (z.B. Verwandtschaft, auRergewdhnliches Kaufinteresse).

Novelle ImmoWertV

Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Somit sind die bis zu diesem Zeitpunkt giltigen
Richtlinien (ImmoWertV 2010 nebst entsprechenden Richtlinien) gegenstandslos geworden.

Gem. §53 Abs. 1 ImmoWertV 2021 ist fiir die Verwendung der Zeitpunkt der Gutachtenerstellung maRgeblich.
In § 10 Abs. 2 ist jedoch der Grundsatz der Modellkonformitat geregelt. Diese Vorgabe besitzt einen

hoherrangigen Charakter, d.h. soweit zur Wahrung der Modellkonformitat erforderlich, kann von den Vorgaben
der ImmoWertV abgewichen werden.
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2 Allgemeine Angaben
Angaben zum Bewertungsobjekt

Art der Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1. Doppelhaushélfte
2. Garage

Brabanter Str. 9 und Eschenweg (Garage)
59457 Werl

Werl, Blatt 5600
Lfd. Nr. 1 und 2

Gemarkung Werl, Flur 28,
Ifd. Nr. 1 des BV: Flurstiick 175 (486m? - Doppelhaushalfte
Ifd. Nr. 2 des BV: Flurstiick 388 (30m?) - Garage

Ein Energieausweis existiert zum Stichtag nicht.

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

GemaR Auftrag des Amtsgerichts Werl soll zum Zwecke der
Verkehrswertfestsetzung gem. §§74a Abs. 5 ZVG ein schriftliches
Sachverstandigengutachten erstellt werden.

Der Verkehrswert wird grundsétzlich ohne evtl. vorhandene
Belastungen aus Abt. Il des Grundbuchs ermittelt (unbelasteter
Verkehrswert). Zusatzlich werden ggfs. die evtl. vorhandenen
Belastungen aus Abt. Il des Grundbuchs einzeln bestimmt, da erst
mit Zuschlag bekannt ist, welche Rechte tatsachlich bestehen
bleiben.

15.02.2023 als Tag der Ortsbesichtigung

Der Eigentiimer
Nadine Dauk als Sachverstandige

Vom Amtsgericht wurde der Grundbuchauszug zur Verfiigung
gestellt.

Von der Unterzeichnerin wurden zudem folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft/angefertigt:

o Kartenmaterial’

e Bauakte der Stadt Werl

e Bodenrichtwert zum Bewertungsstichtag

T Quelle: TimOnline | Es gelten hinsichtlich der Verwendung durch die Unterzeichnerin keine Einschrénkungen.
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Ergénzende Angaben:

e Immobilienrichtwert zum Stichtag

e Grundrissskizze und Schnittskizze

e Berechnung Bruttogrundflache

o Aktueller Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses zum Bewertungsstichtag

e Auskunft ErschlieBungsbeitragssituation

e Auskunft Denkmalschutz

e Auskunft aus dem Altlastenkataster

e Baulastauskunft

e Bergbauliche Auskunft

e Auskunft Mietbindung

e Vergleichskaufpreise des Gutachterausschusses nebst
Umrechnungskoeffizienten

e Wohnflachenberechnung (gem. vorliegender Berechnung)

Von den am Verfahren beteiligten Parteien wurden folgende
Unterlagen erbeten:

e Kopien evil. bestehender Mietvertrage

o Letzter Mefibericht des Schomsteinfegers

e Informationen zu bestehenden Méngeln/Schéden

e Sonstige privatrechtliche Vertrage bzw. Absprachen

e Energieausweis

Vom Eigentliimer wurde diesbzgl. im Wesentlichen telefonisch
das ungeféhre Baujahr der Heizung mitgeteilt. Im Termin wurde
die Unterzeichnerin zudem miindlich {iber Modernisierungen der
letzten Jahre informiert (s. 5.1).

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist
ausschlieflich fiir den angegebenen Zweck zu verwenden, da in
der Wertableitung ggfs. verfahrensbedingte Besonderheiten zu
berlicksichtigen sind.

Die zur Erstellung des Gutachtens befragten Personen erteilten
Auskiinfte zum Objekt. Da die Richtigkeit dieser Angaben
unterstellt wird, sind diese in die Wertermittlung eingeflossen.
Da sich die behdrdlichen Auskiinfte in der Regel auf den
Zeitpunkt beziehen, zu dem sie erteilt wurden, kénnen spatere
Veranderungen nicht ausgeschlossen werden.

Dieses Gutachten dient der Information und
Entscheidungsfindung des Auftraggebers. Die sonstigen
Beschreibungen und Zwischenergebnisse unterliegen nicht der
Haftung.

Auf Eigentiimerangaben wird aus Datenschutzgriinden im
Gutachten verzichtet.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www fim-online.nn'y.de) am 14.02.2023 um 09:55
Uhr erstell.
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