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Internetversion des Gutachtens

(gekurzte Fassung)
Uber den Verkehrswert (Markiwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

im Zwangsversteigerungsverfahren
des mit einem Zweifamilienwohnhaus nebst 2 Garagengebauden
bebauten Grundstiucks Im Lubbering 20, 45549 Sprockhovel

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
HaBlinghausen 4296 ]

Gemarkung Flur FlurstGck
HaBlinghausen 2 881

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert des Wohnhausgrundsticks
wurde zum Stichtag 09.09.2025 ermittelt mit rd.

397.000 €

Es handelt sich um die gekUrzte Internetversion des Gutachtens ohne Anlagen. Es wird empfohlen das Origi-
nalgutachten in der Geschdftsstelle des Amtsgerichts Hattingen einzusehen.
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse

Bewertungsobjekt | Zweifamilienwohnhausgrundstick Im LUbbering 20, 45549 Sprockhdvel

ausgebaute Nutzungseinheit im DG

Wertermittlungsstichtag 09.09.2025

Ortstermin 09.09.2025

Grundbuch HaBlinghausen, Blatt 4296, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben Gemarkung HaBlinghausen, Flur 2, FlurstUck 881
GrundstUcksgroBe 479 m?

Gebdudeart Zweifamilienwohnhaus zzgl. zu Wohnzwecken

Anzahl der Garagen

1 giebelseitige Garage, 1 hofseitige Doppelgarage

Baujahr (gemaB Bauakte)

1969

ermittelte Wohnfldche

rd. 174 m? (zzgl. ca. 32 m? ausgebaute Fldche im DG)

Restnutzungsdauer 28 Jahre

ermittelter Bodenwert rd. 169.370 €
ermittelter Sachwert rd. 411.000 €
ermittelter Vergleichswert rd. 382.000 €
fiktiv unbelasteter Verkehrswert rd. 397.000 €

Wert pro m? WohnflGche

rd. 2.282 €/m?

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert
fur das Wohnhausgrundstick
Im LUbbering 20, 45549 Sprockhovel

wurde zum Stichtag 09.09.2025

ermittelt mit

397.000 €

in Worten: dreihundertsiebenundneunzigtausend Euro

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und
Katasterangaben:

2.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin:

Das GrundstUck ist mit einem urspringlich als Zwei-
familienwohnhaus errichteten Wohngebdude, einer
giebelseitig angebauten Garage und einer Doppel-
garage im Gartenbereich bebaut. Nachtraglich
wurde eine abgeschlossene Nutzungseinheit im fiw.
ausgebauten Dachraum geschaffen, die nicht den
genehmigten Pladnen der Baugenehmigung ent-
spricht. Da die nachtragliche Genehmigungsfahig-
keit des teilweisen Ausbaus im Dachraum ohne PrU-
fung der zust@ndigen Baubehdrde nicht unterstellt
werden kann, wird nachfolgend das Wohngebdude
als Zweifamilienwohnhaus bezeichnet und bewertet.
Der zu Wohnzwecken ausgebaute Dachraum wird
durch einen Ausbauzuschlag im Rahmen der objekt-
spezifischen GrundstUcksmerkmale berUcksichtigt.

Im LUbbering 20, 45549 Sprockhovel

Grundbuch von HaBlinghausen
Blatt 4296

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
Gemarkung HaBlinghausen

Flur 2

FlurstOck 881

Gebdude- und Freifladche
GrundstUcksgroBe: 479 m?

Amtsgericht Hattingen
BahnhofstraBe 9
45525 Hattingen

Auftrag vom 04.07.2025
(Datum des Gerichtsschreibens)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Aufiragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangs-
versteigerungsverfahren

09.09.2025

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével 5
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Qualitatsstichtag':

Daten der Ortsbesichtigungen:

Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

gleich dem Wertermittlungsstichtag
21.08.2025, 09.09.2025

die Mieter und die Sachverstdndige nebst Mitarbei-
ter

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren die Woh-
nungen in dem Zweifamilienhaus, die ausgebaute
Wohneinheit im Dachgeschoss, gemeinschaftlich
genutzte Kellerrdume im Kellergeschoss sowie die
AuBenanlagen besichtigt. Die Garagen waren nicht
zugdnglich.

Von der Auftraggeberin wurde fur diese Gutachten-
erstellung ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
18.03.2025 zur Verfugung gestellt.

Von der Sachverst@ndigen wurden folgende Aus-

kUnfte und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster des
Ennepe-Ruhr-Kreises im MaBstab 1:1000 vom
28.07.2025

e Auszug aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bo-
denbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises
vom 28.07.2025

e  Auskunft zur gesetzlichen Wohnungsbindung vom
Sachgebiet Bauen und Wohnen der Stadt Spro-
ckhovel vom 31.07.2025

e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation aus
dem Fachbereich Tiefbau der Stadt Sprockhdvel
vom 25.07.2025

e Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Sprockhdvel vom 11.08.2025

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdltnisse
und zur Bergschadensgefdhrdung der Bezirksre-
gierung Arnsberg, Abfteilung 6 Bergbau und
Energie in NRW vom 25.08.2025

e bautechnische Unterlagen aus der stadtischen
Bauakte der Stadt Sprockhdvel

e behordliche AuskUnfte (Bodenrichtwertkarte und
GrundstUcksmarktbericht 2025 des Ennepe-Ruhr-
Kreises)

1 GemdB § 4 ImmoWertV ist der Qualitétsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-

stUckszustand bezieht.

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével 6
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2.4 Besonderheiten des Auftrags/MafBBgaben der Aufiraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke des Zwangsversteigerungsverfahren. Die Verkehrs-
wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt ohne BerUcksichtigung der ein-
getragenen Grundstucksbelastungen in Abt. Il oder Il des Grundbuchs (unbelasteter Ver-
kehrswert).

Bestehenbleibende Rechte werden bei der Ermittlung des geringsten Gebots sowie der
5/10 und 7/10 — Grenze mit ihrem Kapitalwert (Ersatzwert) § 51 Abs. 2 ZVG berUcksichtigt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 26.08.2025 Uber den Orts-
termin am 09.09.2025 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortstermin waren keine Verfahrensbeteilig-
ten anwesend. Eine Innenbesichtigung wurde von den Mietern ermoglicht.

Die Wertermittlung beruht auf Grundlagen der verfugbaren bautechnischen Unterlagen
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten), die in der stadtischen Bauakte vorlagen, den behdrdli-
chen und sonstigen AuskUnften, die von der Sachversténdigen zum Bewertungsobjekt er-
mittelt werden konnten, den Feststellungen im Ortstermin und den Erkenntnissen aus den
Recherchen.

FUr die Wertermittlung relevante Gebdudedaten wurden aus den Ableitungen der Grund-
und Wohnfl&dchen der vorliegenden Grundrisspldne in einer fir die Wertermittlung hinrei-
chenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse dienen ausschlieBlich des Zwecks dieser
Wertermittlung.

3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage
3.1.1 GrofBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: e Sprockhovel, kreisangehdrige im Ennepe-Ruhr-
Kreis mit rd. 25.031 Einwohnern?
e im Regierungsbezirk Arnsberg
o Stadtgliederung: é Stadtteile
e Ortsteil: HaBlinghausen (rd. 8.747 Einwohner)

Die kreisangehdrige Kleinstadt Sprockhdvel ist mit
seinen zahlreichen Streusiedlungen Uberwiegend
l&ndlich gepragt. Kommunale Verwaltung und Han-
delsbetriebe verteilen sich Gberwiegend auf die zwei
groBten Siedlungszentren der Stadtteile Niederspro-
ckhovel und HaBlinghausen. Wirtschaftlich sind in der

2 www. Sprockhdével. de, Stand: Oktober 2024

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével 7
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Demografische Entwicklung:

Uberdértliche Anbindung/
Entfernungen:

3 vgl. offizielle Internetseite der Stadt Sprockhdvel

ehemals durch Bergbau und Zulieferindustrie ge-
pragten Stadt Sprockhdvel im Zuge des Strukturwan-
dels Uberwiegend Klein- und mittelstndische Unter-
nehmen in den Bereichen Metallverarbeitung, Mao-
schinenbau, Textilherstellung entstanden.

Ca. 77 % des Stadtgebietes von Sprockhdvel beste-
hen aus Wald- und Landwirtschaftsfldchen. Die weit-
ladufigen Naherholungsfldchen mit einem ausgeprag-
ten Netz an Wander- und Radfahrwegen bieten zahl-
reiche Ausflugsmoglichkeiten fUr Erholungssuchende.
Beim Anteil der Wohnfldchen im Stadtgebiet Sprock-
hével dominiert der Antell an Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienwohnhdusern.

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Sprockhdvel
ist seit den vergangenen 10 Jahren rucklaufig. Nach
vorliegenden Prognosen wird sich der Schrump-
fungsprozess weiter fortsetzens. Gleichzeitig steigt der
Anteil der Uber 65-jadhrigen Bewohner an der Ge-
samtbevdlkerung4. Die zunehmende Alterung und
Singularisierung fGhrt zu einer stagnierenden und
rOcklaufigen Zahl der Haushalte. Diese Trends wer-
den voraussichtlich Auswirkungen und Anderungen
auf das Nachfrageverhalten der Marktteiinehmer am
Immobilienmarkt mit sich bringen.

angrenzende Stadte:

Hattingen, Witten, Wetter (Ruhr), Gevelsberg,
Schwelm (alle zum Ennepe-Ruhr-Kreis gehdrend),
Wuppertal

ndchstgréBere StGdte/Entfernungen:
Wuppertal....ca. 14 km
Bochum........ca. 25 km
Hagen.......... ca. 18 km
Hattingen......ca. 14 km

ndchste Flughdfen:
Dorfmund.....ca. 42 km
DUsseldorf.....ca. 54 km

BundesstraBe im Stadtgebiet:
B 234

4 vgl. IT. NRW -Ergebnisse der Bevélkerungsvorausberechnung 2011 - 2030

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével 8
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeinfrachtigungen:

Autobahnen im Stadtgebiet/Anschlussstellen:

A 1 — Anschlussstelle Autobahnkreuz Wuppertal Nord
in ca. 3,5 km Entfernung mit Verkehrsanbindung an
die A 43 und A 46

Bahnhof:
Bahnhof Gevelsberg West, ca. 4 km entfernt
Bahnhof Schwelm, ca. 6 km entfernt

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 5 km sudostlich vom
Sprockhoéveler Zentrum im Ortsteill HaBlinghausen in
einem innerstddtischen Wohngebiet zwischen der
»MittelstraBe" und ,,Gevelsberger StraBe* &stlich der
Autobahn A 43.

Nahversorgungsmoglichkeiten und Einrichtungen des
Gemeinbedarfs sind in mittelbarer Umgebung vor-
handen. Haltestellen des &ffentlichen Nahverkehrs
(Bus) sind im Bereich der MittelstraBe und Gevelsber-
ger StraBe fuBlaufig erreichbar.

Es handelt sich um eine mittlere bis gute Wohnlage®.

e ein- bis dreigeschossige Wohnhduser in straBen-
begleitender Bebauung

e Uberwiegend Ein-/Zweifamilienhduser mit verein-
zelten Mehrfamilienwohnhdusern in aufgelocker-
ter Bebauung mit begrinten Umgebungsfldchen

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine sto-
renden Immissionen feststellbar.

In der L&rmkartierung des Landes NRW ist fUr den be-
treffenden Bereich ein durchschnittlicher Ladrmpegel
(24 h) durch StraBenverkehr ab 55 bis 59 Lden/dB(A)
ausgewiesens,

5 vgl. Lageeinstufung im Grundsticksmarktbericht 2025 des Ennepe-Ruhr-Kreises

6 vgl. Larmkartierung — Umgebungslé@rm in NRW — Herausgeber: Ministerium fUr Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével 9
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Strafenverkehr 24h
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64
I ab 65 bis 69
Il ab 70 bis 74
M ab75

B Gebaude

= Gemeindegrenzen

Topografie:
Gartenausrichtung:
3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

straBenbegleitend leicht abfallendes Geldnde

westlich

FlurstUck 881 — Gebdaude- und Freiflache

e Breite:ca. 16 m

e mittlere Tiefe: ca. 30 m

e GrundstUcksgréBe: 479 m?

e GrundstUckszuschnitt: regelmdaBig, rechteckig

fertige OrtsstraBe

e zweispurig ausgebaute Fahrbahn mit Bitumen-
belag

e beidseitig Gehwege mit Bitumen befestigt

¢ StraBenbeleuchtung vorhanden

¢ Parkmoglichkeiten im &ffentlichen StraBenraum
vorhanden

e Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung
e Kanalanschluss
e Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung

gewachsener, normal tfragfé@higer Baugrund

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével 10
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Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Wohnungsbindung:

Alflasten:

Bergbauliche Verhdlinisse:

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beriock-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarUberhinausgehen-
de vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 18.03.2025 vor. Hiernach besteht
in Abteilung Il des Grundbuchs von HaBlinghausen,
Blatt 4296 folgende Eintragung, die nachrichtlich
genannt wird:

Ifd. Nr. 1 der Eintfragungen — Ifd. Nr. 1 der betroffe-
nen GrundstUcke im Bestandsverzeichnis:
Iwangsversteigerungsvermerk mit Eintragung vom
18.03.2025

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berGcksichtigt.

Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. be-
gunstigende) Rechte sind nicht bekannt.

Nach schriftlicher Auskunft des Fachbereichs Sozio-
les und Wohnen der Stadt Sprockhdvel unterliegt
das Bewertungsobjekt nicht den gesetzlichen Be-
stimmungen des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBINdG) bzw. § 16 und 17 Gesetz zur Férderung
und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNG NRW).

Nach schriftficher Auskunft der zust@dndigen Um-
weltbehdrde ist das Bewertungsgrundstick im Ver-
zeichnis der Fldchen mit Bodenbelastungsverdacht
des Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht eingetragen.

Nach schrifficher Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg in NRW liegt das angefragte Grundstuck
Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.

GemdB vorliegender Auskunft ist ,,im Bereich des

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével 11
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Mietvertragliche
Vereinbarungen:

Grundstdcks kein Bergbau dokumentiert. Mit berg-
baulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rech-

I

nen-.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Region,
in der Schdden durch Bergbau grundsatzlich zu Ge-
fadhrdungen fGhren kdnnen. Bis auf die eingeholten
AuskUnfte wurden keine weiteren Untersuchungen
zu evil. negativen Folgen auf Grund von Arbeiten
im/durch Bergbau i. V. mit der Erstellung dieser Wer-
termittlung durchgefUhrt. Bei der Wertermittlung
wird von einem diesbezUglich schadensfreien Zu-
stand ausgegangen.

Nach Auskunft der Bewohner sind die Wohnungen
und Garagen vermietet. Zu der Wohnung im Ober-
geschoss lag ein Mietvertrag vor. Der vereinbarte
Mietzins in H6he von 400,00 € ist wegen mieterseits
ausgefUhrten Renovierungen innerhalb der Woh-
nung fur 10 Jahre fest vereinbart. Das Mietverhdaltnis
besteht seit dem 01.12.2019. Nach Angaben der
Bewohnerin der ausgebauten Nutzungseinheit im
Dachgeschoss betradgt die monatliche Miete ein-
schlieBlich Nebenkosten 345,00 €.

Die Mieten der Wohnung im Erdgeschoss und der
Garagen sind nicht bekannt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchen-
nutzungsplan:

Nach schriftficher Auskunft des Fachbereichs Bauen
und Wohnen der Stadt Sprockhével sind fUr das an-
gefragte GrundstUck keine Einfragungen im Baulas-
tenverzeichnis der Stadt Sprockhdvel vorhanden.

Das Bewertungsobijekt ist nicht als denkmalgeschitz-
tes Gebdude in der Denkmalliste der Stadt Sprock-
hovel eingetfragen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennut-
zungsplan der Stadt Sprockhével als Wohnbaufldche
dargestellt.

Wohnhausgrundstick Im Libbering 20
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Festsetzungen im Bebauungsplan:  FUr den Bereich des Bewertungsgrundsticks besteht
der Bebauungsplan Nr. 6 — Heide — mit Rechtskraft
vom 10.10.1967. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
richtet sich demzufolge nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans nach § 30 (1) BauGB.

(FE e}

;f".'-?l'ﬁu:-f'ﬁ{? Grvrear bas g HaMa gl g e e o
Quelle: offizielle Internetfseite der Stadt Sprockhdvel, rechtskraftige Be-
bauungspldne

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die stadtische Bauakte wurde eingesehen. In der Bauakte sind folgende Sachverhalte

dokumentiert:

13.03.1967—- Bauschein fur die Errichtung eines 2-geschossigen Zweifamilienhauses als rech-
te (ndrdliche) Halfte eines Doppelwohnhauses und eines Garagengebdudes

23.07.1969 - Schlussabnahmeschein zur Fertigstellung des Bauvorhabens

14.04.1970 — Bauschein fur den teilweisen Ausbau des Dachgeschosses
(Ausbau eines Kinderzimmers)

29.12.1971 = Schlussabnahmeschein zur Fertigstellung des tiw. DG-Ausbaus

27.09.1972 - Bauschein fUr den Neubau einer Pkw-Doppelgarage

19.10.1973 - Schlussabnahmeschein fur Pkw-Doppelgarage

17.10.1972 - Baugenehmigung Uber den Einbau einer Zentralheizungsanlage

11.12.1972 - Schlussabnahmeschein fir eine Ol-Feuerungsanlage und einer Heizdl-Behdl-
ter-Anlage

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével 13
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Der im Dachgeschoss vorgenommene Teilausbau zu Wohnzwecken weicht hinsichtlich der
GréBe und des Zuschnitts von den genehmigten Grundrissen ab. Ferner unterschreitet die
tatsdchliche Raumhdéhe von 2 m die zuldssige Mindesthdhe fur AufenthaltsrGume im
Dachgeschoss. Die Nutzungseinheit wurde als Ausbau eines Kinderzimmers auBerhalb der
Wohnung im Erdgeschoss mit einer GroBe von 16,47 m? genehmigt. Die tatséchliche Gro-
Be der ausgebauten und vermieteten Wohneinheit wurde Uberschldgig mit rd. 32 m? ge-
messen.

FOr die Wertermittlung wird aufgrund dieser Abweichungen fUr die Nutzungseinheit im
Dachgeschoss lediglich ein Ausbauzuschlag im Rahmen der objektspezifischen Grund-
stUcksmerkmale vorgenommen.

Es wird empfohlen die nachiréagliche Genehmigungsféhigkeit fur den abweichenden Zu-
stand mit der zust&ndigen Baubehdrde zu kldren.

Im Rahmen der Wertermittlung wurden zu den aufgefUhrten Sachverhalten keine weiteren
Untersuchungen durchgefuhrt. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der vorliegen-
den Wertermittlung um kein Bausubstanzgutachten handelt. Bauteiléffnungen und Unter-
suchungen zur Standsicherheit des Gebdudes wurden nicht vorgenommen. Hierzu sind
Untersuchungen von Fachgutachtern der jeweiligen Fachdisziplinen erforderlich, die nicht
Bestandteil dieser Wertermittlung sind. Bei der Wertermittlung wird eine ordnungsgemaBe
AusfUhrung der vorgenommenen BaumaBnahmen unterstellt.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle und rechtliche Legalitét der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt. Von dieser Annahme ist auch dann auszugehen, wenn
in das Vorhaben nachtréglich eingefigte Bauteile, die Genehmigungsfdhigkeit bedUrfen,
errichtet wurden.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(GrundstUcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Nach vorliegender Auskunft der ErschlieBungsbei-

tragsstelle der Stadt Sprockhdével werden Erschlie-
Bungsbeitrdge nach BauGB nicht mehr erhoben’.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

7 Nach dem Kommunalabgabengesetz (§ 8 KAG NRW) kdnnen im Falle vom Ermeuerungs- und VerbesserungsmaBnahmen
Beitrdge von der Gemeinde derzeit erhoben werden.
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3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist mit einem einseitig angebauten, Wohnhaus mit giebelseitigem
Garagengebdude und zwei Hofgaragen bebaut. In dem ursprunglich als Zweifamilien-
wohnhaus errichteten und genehmigten Wohnhaus wurde nachtréglich eine abgeschlos-
sene Wohneinheit (Ausbau als Kinderzimmer) geschaffen. Die zwei Wohnungen im Erd-
und Obergeschoss, die zu Wohnzwecken ausgebaute Nufzungseinheit im Dachgeschoss
und die Garagen sind vermietet.

4 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die Inhalte der ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Baumdngel und -sché&den wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal berUck-
sichtigt. Es wird empfohlen, eine diesbezUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und fierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Der Zustand ggf. vorhandener
Holzbalkendecken und der Balkenkdpfe sowie vorhandener Wind- und Dampfsperren
wurde nicht untersucht.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fUr die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen berUcksichtigt. In einzelnen Berei-
chen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Aussagen Uber Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz und Uber
gesundheitsschadliche Stoffe sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersu-
chungen unvollstdndig und bedurfen einer Sperzifizierung durch entsprechende Spezialun-
ternehmen.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwas-
serverordnung (TrinkwV) und Uberprifung von Abwasseranlagen i. S. d. § 45 Abs. 4 BauO
NRW (Dichtheit von Abwasseranlagen von bestehenden HausanschlUssen) sowie Untersu-
chungen im Rahmen der Energieeinsparverordnung wurden nicht durchgefthrt. Brand-
schutzauflagen gemdaB LBO NW, DIN 4102 wurden nicht gepruft.
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Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gUltigen einschldgigen technischen Vor-
schriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wdé&rmeschutz, Brandschutz) eingehalten

wurden.

4.2 Zweifamilienwohnhaus

4.2.1 Art des Gebadudes, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Zweifamilienwohnhaus:
e zweigeschossig
e voll unterkellert
o tiw. ausgebautes Dachgeschoss
(zu Wohnzwecken ausgebaute Nutzungseinheit)

Baujahr: 1969 (gemdaB Schlussabnahmeschein)

ErneverungsmaBnahmen: GemdaB Auskunft der Mieter beim Ortstermin wurden

folgende Modernisierungen durchgefuhrt:

e ca. 2010 - Modernisierung der Wohnung im EG
(Bad, Bodenbeldge, InnentUren)

e 2019 - mieterseitige Modernisierung der Woh-
nung im OG (flw. Bodenbeldge, Fensterbdnke)

e ca. 2020 - Erneuerung Balkon-Gel&nder

e 2020 (gem. Herstellerangabe) — Brennwertkessel

AuBenansicht: e Kratzputzfassade mit Anstrich
e im Sockelbereich Glattputz
Verblendstein im Hauseingangsbereich
Energieeffizienzs: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
4.2.2 Nutzungseinheiten im Wohnhaus

(gemasB Plan)

Kellergeschoss:
2 Kellerrdume, Waschkuche, Trockenraum, Heizungskeller, Kellerraum fUr Oltanks, Kellerflur

Erdgeschoss:
Wohnung bestehend aus 4 RGumen, Kiche, Diele, Bad/WC, AB, Terrasse

anrechenbare Wohnfldche: rd. 88 m?

8 Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) hat die Energieeinsparverordnung (EnEV) abgeldst. Hiemach besteht fir Wohngebéu-
de im Bestand im Falle des Verkaufs und bei Vermietung, Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines
Energieausweises. Die MaBgaben des Gebd&udeenergiegesetzes sind jedoch nach einem EigentUmerwechsel zu beach-
fen. EigentUmer von Bestandsgebd&uden mussen bestimmte NachrUst- und Austauschpflichten erflllen. Insbesondere bei
Altbaumodernisierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem Ge-
b&udeenergiegesetz (GEG) erhdhte Anforderungen an den W&rmeschutz. Dachbdden muUssen bis Ende 2011 eine War-
meddmmung erhalten. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Obergeschoss:
Wohnung bestehend aus 4 RGumen, KUche, Diele, Duschbad, Wannenbad, Balkon
anrechenbare Wohnfldche: rd. 86 m?2

Dachgeschoss:
- Wohneinheit bestehend aus 1 Raum mit Kochnische, Bad/WC
zu Wohnzwecken ausgebaute Nutzfldche: rd. 32 m? (davon genehmigte Fldche:
16,47 m?)
- ansonsten nicht ausgebauter Dachraum zu Lagerzwecken

Die Wohnfladche wurde Uberschlagig mittels der vorliegenden Grundrisspldne aus der stad-
tischen Bauakte in einer fur die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit mit rd. 174 m?
zzgl. der zu Wohnzwecken ausgebauten Nutzfléche im Dachgeschoss (rd. 32 m?) ermit-
telt?. Es wird darauf hingewiesen, dass die tatsdchliche Raumaufteilung und Wohnfldche
tiw. von den vorgenommenen Berechnungen abweichen k&nnen.

Brutto-GrundflGche: Geschoss | Lange | Breite | Bereich FlGche
(m) (m) (m?)

KG 9,74 11,50 a 112,01
EG 9,74 11,50 a 112,01
oG 9,74 11,50 a 112,01
DG 9,74 11,50 a 112,01
Summe der Brutto-Grundfiache 448,04

rd. 448 m?

Die Brutto-Grundfldche ist die Summe der Grundfla-
che aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die
Basis fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten,
die dem Sachwertverfahren zugrunde gelegt wird.
Die Brutto-Grundflache wurde mit rd. 448 m? ermit-
telt. Die FiGchenangaben dienen ausschlieBlich dem
Zweck dieser Wertermittlung.

4.2.3 Gebdudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Massiv
Umfassungs- und Innenwdande: Mauerwerk (je nach Geschoss und statischem Erfor-

dernis in unterschiedlichen Dicken entsprechend der
Baujahresklasse ausgefihrt)

Geschossdecken: 1-schalige und 2-schalige Fertigdecke (System ,,Kai-
ser") Uber Kellergeschoss/Wohngeschosse

? Balkone und Terrassen (25 %) sind anteilig der Grundfi&iche bei der Wohnfléche bericksichtigt. Die zu Wohnzwecken aus-

gebaute FlGdche im Dachraum wird ohne Anrechnung als Wohnfléche als Ausbauzuschlag bei der Wertermittlung berick-
sichtigt.
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Treppen:

Hauseingang(sbereich)/
Treppenhaus- und -flure:

Dach:

nicht in den NHK enthaltene,
werthaltige Bauteile:

Geschosstreppen: Holzkonstruktion mit geschlos-
senen Trittstufen aus Holz mit Teppichauflage,
Holzgeldnder mit Anstrich

Kellertreppe: Betonkonstruktion mit geschlosse-
nen Trittstufen und Anstrich, Metallhandlauf mit
Anstrich

KellerauBentreppe: Betonkonstruktion mit Stahl-
gelénder

Hauseingangstir und Seitenteil aus Metall mit
Lichtauslass und Briefkastenanlage

Klingel-, Gegensprech- und Turéffneranlage
Hauseingangsbereich (innen): Boden mit Kunst-
steinbelag, Wande mit Putz und Anstrich

Dachkonstruktion:

Holzkonstruktion

Dachform:
Satfteldach

Dacheindeckung:

Sparrend@mmung
Dachsteine
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink

KellerauBentreppe

Balkon mit BrUstungsgeldnder aus Metall
massive Eingangstreppe mit 3 Stufen und
Eingangstberdachung

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

wohnungstypische Ausstattung
Telefonanschluss
SAT-Anlage

Zentralheizung mit Ol-Brennwertkessel
(Buderus — 5/2020) und 4 Oltanks
Fldchenheizkorper oder Radiatoren
Warmwasser Uber Heizung
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LUftung: herkdmmliche Fensterliftung

4.2.5 Ausstattung der Nutzungseinheiten

Die nachfolgende Beschreibung beschrankt sich auf die im Ortstermin sichtbaren Gewer-
ke und Bauteile. Es wird darauf hingewiesen, dass die tatsdchliche Ausfuhrung von der
nachfolgenden Beschreibung abweichen kann.

Bodenbel&ge: e verschiedene Bodenbeldge (Parkett, Laminat,
Vinyl, Fliesen)
e Bdder: Fliesen
Keller: Zementestrich, tiw. mit Fliesenbelag

Wandbekleidungen: e Putz mit Anstrich oder Tapete mit Anstrich
¢ KUche: Fliesenspiegel an Objektwand
e Sanitarrdume: umlaufend gefliest
e Keller: Putz mit Anstrich; tlw. halbhoch gefliest
Deckenbekleidungen und Gipskarton, Putz, Tapete mit
Dachuntersichten:
Fenster/-tUren: e Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Dreh-
/Kippbeschlagen
e Dachflachenfenster aus Holz mit Isolierverglasung
e Keller: Metallfenster mit Einfachverglasung
TUren: e glatte TUrblatter aus Holz bzw. Holzwerkstoff; tiw.
mit Glaseinsatz; Metalltir zum nicht ausgebauten
Dachraum
e Holzzargen
e einfache und durchschnittliche DrUcker und Be-
schldge
KGcheneinrichtungen: nicht in Wertermittlung enthalten
sanitdre Installation: e Wasser- und Abwasserleitungen unter Putz

e Bdader mit weiBen Sanitérobjekten (Einbauwanne
oder -dusche, Waschbecken, Wand-WC mit Un-
terwandspUlkasten oder Stand-WC mit  Kunst-
stoffspUlkasten oder Druckspulung), Fensterbe-
lichtung/-belUftung, Armaturen aus Chrom

4.2.5.1 Raumaufteilungen, Unterhaltungsbesonderheiten, Zustand des Gebaudes

Raumaufteilungen/ funktional mit begehbaren RGumen vom Flur aus
Grundrissbesonderheiten:
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Beeintrachtigungen, Schaden, AuBer den altersbedingten und gebrauchsmdaBigen
Unterhaltungsbesonderheiten’©: Abnutzungen sind folgende Instandhaltungsarbeiten

erforderlich:

e an der Eingangstreppe: Risse in einer Betonstufe

e Feuchtigkeitseinwirkungen (abgetrocknet) im
Deckenbereich des Kamins der DG-Wohnung

e gemdaB Auskunft der Mieter sind die Fenster teil-
weise schadhaft bzw. undicht

e Abplatzungen am Fassadenanstrich der Vorder-
ansicht der giebelseitigen Garage und Verunrei-
nigungen an der seitlichen Fassade

Zustand des Gebdudes: Die baulichen Anlagen sind bis auf die aufgefUhrten
Unterhaltungsbesonderheiten  Uberwiegend dem
Alter entsprechend und in einem gepflegten Zu-
stand. Vom energetischen Zustand ist das Gebdude
als nicht wesentlich modernisiert einzustufen. Es be-
steht in Teilen allgemeiner Modernisierungs- und Re-
novierungsbedarf.

4.3 giebelseitige Garage

Massivbauweise

Flachdach mit Bitumenabdeckung

Putzfassade mit Anstrich; schadhafte Putzfassade aufgrund Putzabplatzungen
Sektionaltore vorne und hinten

Brutto-Grundflche: rd. 42 m?

4.4 Doppelgarage!

Massivbauweise

Flachdach mit Bitumenabdeckung
AuBenansicht: Putzfassade mit Anstrich
Stahlschwingtore

seitliche Ansicht: Glasbausteine
Brutto-GrundflGche: rd. 45 m?

10 Die Aufzéhlung der Schéden und Unterhaltungsbesonderheiten beschrénkt sich auf zerstérungsfrei erkennbare Schaden
und Mdéngel. Sie sind zwangsldufig nicht vollsténdig, eine Nichterwdhnung schlieBt Vorhandensein nicht aus. Bauteil6ff-
nungen wurden nicht vorgenommen. Verdeckte Mdngel und Schdden hinter den tlw. schadhaften Wand- und Decken-
bekleidungen, insbesondere an den Dachuntersichten, sind aufgrund des vorgefundenen Zustands nicht auszuschlieBen.
Ebenso sind insbesondere durch eindringende Feuchtigkeit der offenliegenden und verdeckten Holzbalken im Dachge-
schoss Sch&den durch Holzsch&dlinge und Pilzbefall mdglich. Hierzu sind spezifische Untersuchungen durch Fachgutach-
ter vorzunehmen, die nicht Bestandteil der Verkehrswertermittiung sind.

11 Die Doppelgarage befindet sich im Gartenbereich und ist aufgrund der giebelseitig angebauten Garage nicht von der
StraBe aus befahrbar.
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4.5 AuBenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz

e Hof-, Wege- und Terrassenfldchen befestigt mit Bitumen oder Betonsteinpflaster/-
platten

e Garten mit Rasenfl&che, Baumbestand, Pflanzbeete

e Vorgartenfldche mit Pflanz- und Kiesbeeten, Aufwuchs

e Einfriedung aus Zaunen, Mauern und Aufwuchs

4.6 Beurteilung des Gesamtobjekis

Die Gesamtanlage macht in den besichtigten Bereichen einen altersentsprechenden,
insgesamt jedoch einfachen Eindruck. Die Gebdudekonzeption erfUllt fir Vermietungs-
und Nutzungszwecke durchschnittliche Standards. Der energetische Gebdudestandard
entspricht eingeschrénkt zeitgemdaBen Anforderungen. Fir eine nachhaltige Nutzung des
Gebdudes ist die Anpassung an zeitgemdaBe Standards sowie die Nutzbarkeit der ausge-
bauten RGume im Dachgeschoss zu prifen.

Unter BerUcksichtigung der Objektlage, der Objektart und -groBe, der Beschaffenheits-
und Ausstattungsmerkmale sowie der Lage am Immobilienmarkt wird die Marktg&ngigkeit
als normal eingeschdatzt.

Auf dem Immobilienmarkt des Ennepe-Ruhr-Kreise wurde fUr den Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienwohnhduser im Auswertungszeitraum 2024 im Vergleich zum Vorjahr ein An-
stieg an Kaufféllen und im Geldumsatz registriert'2. Die Kaufpreise fUr EFH/ZFH lagen im
Jahr 2024 im Ennepe-Ruhr-Kreis auf einem dhnlichen Preisniveau wie 2023 (freistehende
Ein- und Zweifamilienwohnhduser -2%).

12 ygl. Grundsticksmarktbericht 2025 des Ennepe-RuhrKreises
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wa-

re-.

Nachfolgend wird der fiktiv unbelastete Verkehrswert fUr das mit einem Zweifamilienwohn-
haus nebst Garagengebduden bebaute Grundstick, eingetragen im

Grundbuch Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstock Fldche
HaBlinghausen 4296 ] HaBlinghausen 2 881 479 m?

zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 ermittelt.

5.1 Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,,Ver-
ordnung Uber Grunds&tze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken" (Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) zugrunde gelegt. Die Verkehrswertermitt-
lung bezieht sich auf das Bewertungsgrundstick einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ih-
res Zubehaors.

Nach § 2 (2) ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
GrundstUcksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbil-
dung von GrundstUcken im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr (marktUblich) maBgebenden
Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdlinissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Nach § 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wer-
termittlung maBgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist (§2 (5) ImmoWertV).
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5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken, GrundstUcksteilen und Erbbau-
rechten einschlieBlich seiner Bestandteile sieht die Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) drei Verfahren vor!s:

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertfragswertverfahren
e das Sachwertverfahren.

Diese in langjahriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel zundchst Zwi-
schenwerte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des &rtlichen GrundstUcks-
marktes an den Verkehrswert heranzufUhren sind.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr und der sonsti-
gen Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerfUgung stehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Safz 2 ImmoWertV), ist der Verkehrswert von GrundstGcken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (per-
sénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stUcks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

ZLusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefGhrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstUtzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unab-
h&ngige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertfragswert nach dem allgemeinen Erfragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jGhrlichen Reinertrags-
anteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Erfragswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstick betreffende besonderen objektsperzifischen GrundstGcksmerkmale sach-
gemdanB zu berucksichtigen. Dazu z&hlen:

e besondere Ertragsverhdlinisse (z. B. Abweichungen von der marktUblich erzielbaren
Miete),

e Baumdngel und Bauschdaden,
e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstUcksgréBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststGndig
verwertbar sind.

13§ 7 ImmoWertV
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5.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in der Regel ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlo-
gen auf dem GrundstUck vorrangig auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln’.

Die Bodenwertermittlung kann auch auf Basis geeigneter Bodenrichtwerte erfolgen, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grund-
stUcksmerkmalen des zu bewertenden GrundstUcks Ubereinstimmen's,

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert for die
Mehrheit von GrundstUcken, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinis-
se vorliegen. HierfUr sind entsprechende Bodenrichtwertzonen zu bilden. Der Bodenricht-
wert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfl&dche eines GrundstUcks mit definier-
tem Grundstuckszustand (Bodenrichtwertgrundstick).

5.4 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der zonale Bodenrichtwert betragt fUr die betreffende Richtwertzone 340 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Bodenrichtwerthummer: 707011
Bodenrichtwert: 340 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes: 01.01.2025
Bodenrichtwertkennung: zonal
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbaufladche
Flache: 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag: 09.09.2025
Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache
abgabenrechtlicher Zustand: frei

Anzahl der Vollgeschosse: 2
Grundstucksflache: 479 m?

148 14 (1) ImmoWertV
15§ 14 (2) ImmoWertV
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5.5 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstucks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdlinisse zum Werter-
mittlungsstichtag 09.09.2025 und die wertbeeinflussenden GrundstGcksmerkmale des Be-
wertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

340,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fUr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2025 09.09.2025 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage mittel - gut mittel - gut X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der Nutzung W W X 1,00

Flache 600 m? 479 m? x 1,04

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 353,60 €/m?

IV. Ermittlung des Bodenwerts

angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 353,60 €/m?

Flache x 479 m?

Bodenwert = 169.374,40 €
rd. 169.370.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrédgt zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 insgesamt rd.
169.370 €.
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5.6 Sachwertermittiung

5.6.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Zweifamilienhaus 2 Garagen'¢

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 645,00 €/m? BGF Leitwert pauschal

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfl&che (BGF) 448,00 m?2

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 288.960,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 09.09.2025 (2010 = 100) 188,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 544.978,56 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 544.978,56 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre

e prozentual 65,00 %

e Faktor 0,35

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 190.742,50 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 8.000,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 198.742,50 € 10.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 208.742,50 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 220.742,50 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 169.370,00 €

vorlaufiger Sachwert = 390.112,50 €

Sachwertfaktor x 1,09

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 425.222,62 €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 14.000,00 €

Sachwert = 411.222,62 €
rd. 411.000,00 €

16 UbergroBe Garage: 6.000 €; fUr die hofseitige Doppelgarage: 4.000 € (wegen fehlender straBenseitiger Zufahrtsmdaglichkeit

mit eingeschrdnkter Nutzbarkeit als Abstell- und Lagerraum)
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5.6.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Die Sachwertermittlung erfolgt in dem Modell, welches der ortliche Gutachterausschuss for
GrundstUckswerte fUr die Ableitung von Sachwert-Marktanpassungsfaktoren (gemaB § 21
Absatz 3 ImmoWertV) verwendet hat. Der Wertermittlung der baulichen und sonstigen An-
lagen liegen folgende Modellparameter zugrunde:

e Ermittlung der Brutto-Grundflache (BezugsmaBstab: DIN 277-1/2005-02) der baulichen Anlagen

e Ermittlung der Herstellungskosten durch Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010), in denen die Baunebenkosten bereits enthalten sind und Ermittlung des Gebd&udestan-
dards, der Kostenkennwerte und der Gebdudestandardkennzahl (ImmoWertV — Anlage 4)

e Baupreisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Preisindex fir den Neubau
von Wohngebduden einschlieBlich Umsatzsteuer) zur Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an
die allgemeinen Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag)

o Regionalisierungsfaktor: 1,0

¢ Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile (die nicht im Ansatz der NHK berGck-
sichtigt sind wie z. B. Vord&cher, Balkone - pauschal nach Erfahrungsscitzen)

e Beriicksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitzboden (gemd&B Modell der AGVGA-NRW)

e Gesaminutzungsdauver gem. Anlage 1 der ImmoWertV (80 Jahre)

e Restnutzungsdaver unter BerUcksichtigung von Modernisierungen (Verldngerung der Restnut-
zungsdauer (RND) gemdB Anlage 2 ImmoWertV)

e Alterswertminderung linear, nach dem Verhdltnis von Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer

¢ bauliche AuBenanlagen, Nebengebdude und sonstige Anlagen - pauschale BerUcksichtigung
(Zeitwert)

e Bodenwert - Ableitung aus Bodenrichtwerten gemaB § 196 BauGB

e besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale'?

Bestehen vom Ublichen Zustand abweichende wertbeeinflussende Besonderheiten des Bewer-
fungsobjekts, die in den vorldufigen Verfahrenswerten der Wertermittlungsansdtze bisher nicht
berucksichtigt wurden, sind diese als ,besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale*
durch marktgerechte Zu- oder Abschlage in Ansatz zu bringen (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale!d Wertbeeinflussung insg.

- BerUcksichtigung von Mietabweichungen - 18.000,00 €

- Zuschlag fur ausgebaute Zubehdrrdume im Dachgeschoss!? 10.000,00 €

- Abschlag fUr Unterhaltungsbesonderheiten - 2.000,00 €

- Abschlag fUr Unwdagbarkeiten bei der nachtraglichen Genehmigungs- - 4.000,00 €
fahigkeit fUr die abweichende BauausfUhrung im Dachgeschoss

Summe - 14.000,00 €

17 gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 3 ImmoWertV

18 Grundlage fur die Kostenschdtzungen sind die in der Wertermittlungsliteratur anzuwendenden Bauteiltabellen zur Kosten-
ermittiung von Reparatur- und Sanierungsaufwendungen. Es handelt sich um pauschale Kostenansatze Vgl. 6.2 [8]. Die
Schétzungen sind nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzungs- und Reparatur- oder FertigstellungsmaB-
nahme anfallenden Kosten oder Aufwendungen zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus und Fertigstellung von Aus-
bauarbeiten im Dachgeschoss. Der Abschlag bericksichtigt keine Modernisierung und erfolgt unter BerGcksichtigung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Es wird empfohlen konkrete Kostenvoranschldge vor durchzufUhrenden Erneuerungs-
Instandhaltungs- und ReparaturmaBnahmen einzuholen.

19 Der Teilausbau im Dachgeschoss wird als Ausbauzuschlag bei den objektspezifischen Grundsticksmerkmalen bericksich-
figt.

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével 27




/)

Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobwlleit}év%rtung ’

Internetversion des Gutachtens 12K 12/24

5.7 Ertragswertermittlung

5.7.1 Erfragswertberechnung

Gebdude- Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
bezeichnung
Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) | monatlich j@hrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Zweifamilienhaus | Wohnung EG 88,00 6,35 558,80 6.705,60
Wohnung OG 86,00 4,66 400,76 4.809,12
Nutzungseinheit im DG20 32,00 10,78 345,00 4.140,00
Garage 1,00 nicht bekannt
Kfz.-Stellplatze 1,00 nicht bekannt
Doppelgarage 1,00 nicht bekannt
Summe 174,00 3,00 1.058,80 12.705,60
Gebdude- Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare
bezeichnung Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (Stk.) | (€/m?) | monatlich j@hrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Zweifamilienhaus | Wohnung EG 88,00 7.50 660,00 7.920,00
Wohnung OG2! 86,00 7.00 602,00 7.224,00
Garage 1,00| 60,00 60,00 720,00
Kfz.-Stellplatze 1,00 30,00 30,00 360,00
Doppelgarage?? 1,00 20,00 20,00 240,00
Summe 174,00 3.00 1.372,00 16.464,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktUblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jGhrlichen Netto- 16.464,00 €
kaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.942,28 €
jahrlicher Reinertrag = 12.521,72 €

20 Bei der angegebenen Miete handelt es sich um die Nettokaltmiete einschlieBlich Nebenkosten (Warmmiete). Die Miete
wird aufgrund der fehlenden Merkmale als Wohnung (Raumhoéhe ca. 2 m) fUr nicht nachhaltig erzieloar angesehen. Des-
halb wird der Ausbau des Dachgeschosses als Zuschlag berUcksichtigt.

21 7u den Wohnungen ist lediglich die vereinbarte Nettokaltmiete der Wohnung im Obergeschoss bekannt, die It. Mietver-
frag 400,00 € monatlich betrdgt und Uber 10 Jahre fest vereinbart ist. Die Wertermittlung erfolgt zun&chst auf Grundlage
der marktUblichen Miete. Bestehende Mietabweichungen werden im Rahmen der objektspezifischen Grundsticksmerk-
male berUcksichtigt.

22 Die hofseitige Doppelgaragen ist aufgrund der fehlenden Zufahrtsméglichkeit von der StraBe aus nur eingeschrankt zu
Lager- und Abstellzwecken nutzbar. Entsprechend wird nur ein geringer Mietansatz berUcksichtigt.
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Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 169.370,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) _ 2.540,55 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.981,17 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer x 22,727
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 226.842,05 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 169.370,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 396.212,05 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 396.212,05 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 14.000,00 €
Ertragswert = 382.212,05 €
rd. 382.000,00 €

5.7.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnfldchenberechnung wurde auf Grundlage der Bauzeichnungen, anhand der
Wohnfldchenberechnungen aus der stadtischen Bauakte, in einer fUr die Wertermittlung
hinreichenden Genauigkeit ermittelt. Sie dient ausschlieBlich zum Zweck dieser Wertermitt-
lung.

Roherirag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Bewertungsobjekt ortsGblich
marktUblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne
samtliche auf den Mieter zuséizlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskos-
ten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsobjekt ver-
gleichbar genutzte Objekte unter Heranziehung des zum Wertermittlungsstichtag gultigen
Mietpreisspiegels fur nicht preisgebundene Wohnungen im Stadtgebiet Sprockhdvel (gul-
tig vom 01.01.2023 bis 31.12.2025), differenziert nach Baujahr und WohnungsgréBe unter
BerUcksichtigung der Lage, Ausstattung und Beschaffenheit als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tfragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (vorrangig insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, flw. auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Abso-
lutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Werter-
mittlung werden die Bewirtschaftungskosten der Anlage 3 der ImmoWertV zugrunde ge-
legt, die auch fUr das Bestimmungsmodell zur Ableitung der LiegenschaftszinssGtze heran-
gezogen wurden.
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BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
Wohnungen [% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 2 Wohneinheiten = 718,00
3 Garagenplatze x 47,00 €= 188,00
Instandhaltungskosten 14,00 2 Whg. 14,00 x 174 m? = 2.436,00
3 Garagenpl. x106,00€= 424,00
Mietausfallwagnis 2% v.16.464,00 € - = 329,28
Summe 3.942,28
(rd. 24 % des Rohertrags)

Liegenschafiszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Angaben
vom Gutachterausschuss des Ennepe-Ruhr-Kreises bestimmt und angesetzt. FUr Ein- und
Zweifamilienwohnhd&user mit einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren oder héher wird der
durchschnittliche Liegenschaftszinssatz mit 1,8 % (Standabweichung 1,8) angegeben. Un-
ter BerUcksichtigung der Lage des Objekts wird der Liegenschaftszinssatz mit 1,5 % ange-
sefzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster NGherung die Differenz aus ,,Ublicher Gesamtnutzungs-
daver" abziglich ,tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Die-
se wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebd&ude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den
Wertermittlungsans@tzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen
Modernisierungen zundchst in ein Punktraster (Punkirastermethode nach ,,Anlage 2 Im-
moWertV*") eingeordnet. Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20
Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. - Maxima- | Durchgefihrte
ModernisierungsmaBnahmen (vorrangig in den lefzten 15 Jahren) le Punkte MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 0.0
Modernisierung der Fenster und AuBentUren 2 0.0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0
Wdarmeddmmung der AuBenwdnde 4 0.0
Modernisierung von B&dern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1.0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 3.5
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Bestehen vom Ublichen Zustand abweichende wertbeeinflussende Besonderheiten des
Bewertungsobjekts, die in den vorldufigen Verfahrenswerten der Wertermittlungsansatze
bisher nicht bericksichtigt wurden, sind diese (wie bspw. eine wirtschaftiche Uberalte-
rung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumdangel oder Bausché&den sowie
von den marktUblichen erzielbaren Ertrégen erheblich abweichende Ertrge) als ,,beson-
dere objektspezifische Grundstucksmerkmale* durch marktgerechte Zu- oder AbschléGge
in Ansatz zu bringen (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) - vgl. Erléuterungen im Sachwertverfah-
ren.

5.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.8.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Rendite- oder Eigennutzungsobjekt
erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fUr eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stUtzend angewendet.

5.8.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 411.000 €,
der Ertragswert mit rd. 382.000 €
ermittelt.

5.8.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefdahigkeit
abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fUr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschdaftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.
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Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt.
BezUglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c)
und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das Sachwertver-
fahren in sehr guter Qualitét (genauver Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und fur das
Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitét (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur VerfGgung.

BezUglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertfragswertverfahren das Gewicht 1,00
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,00 und

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [411.000 € x 1,00 + 382.000 € x 1,00] + 2,00 = rd. 397.000 €.
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5.9 Verkehrswert

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert fUr das mit einem Zweifamilienwohnhaus nebst Garo-
gengebduden bebaute Grundstick Im LUbbering 20, 45549 Sprockhdvel

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur FlurstOck Fldche
HaBlinghausen | 4296 ! HaBlinghausen | 2 881 479 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 mit rd.

397.000 €

in Worten: dreihunderitsiebenundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das vorliegende Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten unterliegt dem Schutz des Urhe-
bergesetzes (UrhG). Nachdruck, Vervielfdltigung oder Wiedergabe jedweder Art, auch auszugsweise, ist nur mit Zustimmung
der Verfasserin und unter Angaben des Herkunftsvermerks gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefGhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Verodffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer von
6 Monaten.
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Foto Nr. 1 - Gebdudevorderansicht

Foto Nr. 2 - Gebduderiickansicht

Wohnhausgrundstuck Im LUbbering 20, 45549 Sprockhével 34



/\

Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobwhe@e’m‘énung ’

Internetversion des Gutachtens 12K 12/24

Foto Nr. 3 — Giebelansicht und AuBBenansicht Garage

Foto Nr. 4 — AuBenansicht Hauseingangsbereich
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Grundriss Kellergeschoss
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Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatsdchlichen
Raumaufteilungen zu der Darstellung im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in die-
sem Gutachten.
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Grundriss Erdgeschoss
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Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatsdchlichen
Raumaufteilungen zu der Darstellung im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in die-
sem Gutachten.
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Grundriss Obergeschoss
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Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatsdchlichen
Raumaufteilungen zu der Darstellung im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in die-
sem Gutachten.
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Grundriss Dachgeschoss
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Genehmigter Ausbau als
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Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Es bestehen Abweichungen zwischen der tatsachlichen
Raumaufteilung und der Darstellung im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in diesem
Gutachten.
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Alle dem Gutachten beigefugten Pldne wurden mir von dritter Seite Ubergeben bzw. von mir aus Stadt- oder Gemeindear-
chiven etc. zusammengetfragen. Ich habe diese Pldne hinsichtlich der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten auf Plau-
sibilitat gepruft und, wenn erforderlich, Kontrollmessungen nur zur Erstellung der Wertermittlung vorgenommen.
Aus diesen Grinden hafte ich nicht fir den Fall, dass die beigefUgten Pldne nicht den derzeitigen Stand der &rilichen Bau-
lichkeiten wiedergeben. Insbesondere hafte ich nicht fir die legale Umsetzung der auf den Pldnen dargestellten BaumaB-
nahmen oder fir MaBe, Angaben und Darstellungen, die von dritter Seite auf diesen Pldnen eingetragen sind.
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