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Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fir das
mit einem Einfamilienhaus mit Garage im Kellergeschoss und einer Doppelgarage
bebaute Grundstick in Nordliche SalzstraBe 17, 59192 Bergkamen

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom Original-
gutachten lediglich dadurch, dass sie keine Anlagen (Katasterplan, Stadtplane, behérdliche Auskiinfte pp.) enthalt.
Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende Sicherheit
darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-

druck keine Haftung ibernommen. gez. Dipl.-Ing. F. Afsin

Grundbuch von: Bergkamen

Blatt: 500A

Gemarkung: Rinthe

Flur: 8

Flurstuck: 596

Auftraggeber: Amtsgericht Kamen; Aktenzeichen: 14 K 12/25
Wertermittlungsstichtag: 05.05.2025

Verkehrswert (unbelastet): 279.000,- €

in Worten: zweihundertneunundsiebzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 69 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 1-facher Ausfertigung erstellt, davon

eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Vorbemerkung:

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Objektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigung:

Zeichnungen:

Das vorliegende Gutachten wurde im Zuge einer
Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft mit
der Gutachtennummer 6386-25, Aktenzeichen 14 K 31/24,
erstellt. Aus Kostengriinden wird nun dieses
Verkehrswertgutachten, auftragsgemaR, auch fiir das
Zwangsversteigerungsverfahren 14 K 12/25 verwendet.

Amtsgericht Kamen; Aktenzeichen: 14 K 12/25

19.11.2025

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Einfamilienhaus mit Garage im Kellergeschoss und
Doppelgarage

Das Einfamilienhaus ist eigengenutzt.

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

Es wird jedoch unterstellt, dass die Garage abgerissen wird, da-
mit die bestehende Zufahrt fir die ErschlieRung fur eine Bebau-
ung in zweiter Reihe genutzt werden kann.

05.05.2025
05.05.2025

Datum: 1. Termin 25.03.2025
2. Termin: 05.05.2025

Teilnehmer: Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Eine Besichtigung des Gebaudes und des nicht von der Stralle
einzusehenden Bereiches (Garten / Hof) konnte nicht durchge-
fuhrt werden. Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil des
Gutachtens als auch die Wertansatze und die daraus resultie-
renden Wertermittlungen basieren auf aufderem Eindruck und
vorhandenen Unterlagen.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fir Beschreibungen,

Wertansatze und daraus resultierende Werte (ibernommen wer-
den.

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen
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Verwendung des Gutachtens:

Datenschutz:

Zeichnungen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gut-
achtens lediglich eine bessere Verstandigungsmoglichkeit bie-
ten, als es der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T.
verkleinert, um formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden
zu konnen. Malde kénnen daher nicht abgegriffen werden, auch
wenn eine MalRstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils
von dem nicht verkleinerten Original und hat keine Gultigkeit.

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

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

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgrinden
alle personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Ver-
fahrensbeteiligten betreffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:
Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flr
die erteilten Auskinfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06.02.2025
¢ Liegenschaftskarte/Lageplane aus Bergkamen
e Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Bergkamen
¢ Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Bergkamen
e Baulastenauskunft der Stadt Bergkamen

e Altlastenauskunft des Kreises Unna

e Auskunft der Stadt Bergkamen zu ErschlieRung,
Stralkenausbau und Anliegerbeitragen

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

e Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

e Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Bergkamen zu Fordermitteln

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

e aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Bergkamen

e Auskunft der Stadt Bergkamen zum Denkmalschutz

e Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)
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2 Grundstiucksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Quelle: Wikipedia:
Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Bergkamen
Ortsteil: Rinthe

Die Stadt Bergkamen liegt ca. 30 km norddstlich von Dortmund
an der B 61 und B 231 und hat 50.895 Einwohner (Stand:
31.12.2023). Sie hat Anschluss an die Autobahn KéIn- Oberhau-
sen- Hannover (Abfahrt Bergkamen) und die Autobahn Bremen-
Munster- Koln (Abfahrt Kamener Kreuz bzw. Hamm- Werne).

Die Nordgrenze der Stadt wird von der Lippe, die Ostgrenze von
der Bundesautobahn 1 gebildet. Die Siidgrenze verlauft unge-
fahr im Bereich der A 2. Entlang der Westgrenze flief3t die Ses-
eke, ein Zufluss zur Lippe. Der Datteln-Hamm-Kanal bindet Berg-
kamen an das europaische Wasserstrallennetz an.

Bergkamen ist eine mittlere kreisangehorige Stadt im Ruhrge-
biet, Nordrhein-Westfalen, Deutschland. VerwaltungsmaRig ge-
hort die Stadt zum Kreis Unna im Regierungsbezirk Arnsberg so-
wie zum Landschaftsverband Westfalen-Lippe und zum Regio-
nalverband Ruhr.

In direkter Nachbarschaft befinden sich Kamen, Linen und
Werne (alle im Kreis Unna) und die kreisfreie GroRstadt Hamm.
Die Stadt hat Realschule, Gymnasium, Sonderschulen fir lern-
und geistig behinderte Kinder, Studio- Theater, Galerie. Sie ist
Sitz chemischer Industrie (Bayer Schering Pharma AG) und von
Steinkohlenbergbau. Auflerdem wurden neue Industrie- und Be-
triebe im Industriezentrum Riinthe angesiedelt.

Die heutige Stadt Bergkamen hat sich 1966 durch den Zusam-
menschluss mit 5 Nachbargemeinden gebildet.

Neben Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und weiterge-
henden Bedarf bietet die Stadt eine recht vollstandige Infrastruk-
tur mit Kindergarten und weiterfihrenden Schulen, aber auch
Sport- und Erholungsanlagen wie modernes Freibad, Hallenbad,
Eissporthalle usw. Durch die Sport- und Erholungsanlagen sowie
durch angrenzende Feld- und Waldfluren sind die Naherholungs-
moglichkeiten recht gut. Durch die ebenfalls gute Autobahnan-
bindung ( siehe oben ) sind sowohl Sauerland als auch Munster-
land mit Wald- und Wiesenflachen, Seen und Flissen relativ
kurzfristig als Erholungsgebiet erreichbar.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstick befindet sich nérdlich des
Stadtzentrums von Bergkamen im Ortsteil Rinthe, in einer ver-
kehrsglnstig gelegenen Wohnlage. Die unmittelbare Umge-
bung ist durch eine aufgelockerte Wohnbebauung mit iberwie-
gend ein- bis zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

sowie kleineren Garten- und Vorgartenflachen gepragt.

Die Nérdliche SalzstralRe ist eine Nebenstralte mit Anliegerver-
kehr und weist eine geringe Verkehrsbelastung auf. Etwa 50
Meter westlich verlauft der Datteln-Hamm-Kanal, der das Ge-
biet in staddtebaulicher Hinsicht strukturiert. Unweit davon befin-
det sich die Marina Runthe, ein Sportboothafen mit gewerbli-
chen und gastronomischen Nutzungen, der das nahere Umfeld
zusatzlich pragt. Die Lage ist Teil eines gewachsenen Wohnge-
biets mit Uberwiegend wohnwirtschaftlicher Nutzung und einer
homogenen Siedlungsstruktur.

Quelle: Wikipedia:

Rlnthe ist seit dem 1. Januar 1966 ein Stadtteil der westfalischen
Stadt Bergkamen im Kreis Unna, Rinthe hat 6.594 Einwohner
(Stand: 31.12.2023)

Ruinthe liegt an der Lippe und am Datteln-Hamm-Kanal; im Wes-
ten liegt Heil, im Norden Werne, im Osten Sandbochum und im
Suden der Beverbach, der Riinthe von Bergkamen-Mitte und
Overberge abgrenzt. Der Ortskern liegt zwischen der Landes-
stralle 736, der Kreisstralle 16 und der BundesstralRe 233. Die
Bundesautobahn 1 verlauft 6stlich des Stadtteils bereits auf dem
Gebiet der Stadt Hamm. Die Anschlussstelle Hamm/Bergkamen
liegt nur etwas Uber 2 km vom Ortskern entfernt.

Die Schnellbuslinie S 20 der VKU verbindet Runthe mit Linen
und Herringen.

Am Datteln-Hamm-Kanal befindet sich ein Sportboothafen, die
Marina Rinthe mit angegliedertem Westfalischen Sportboot-
zentrum. Sie zahlt zu den gréfiten Freizeithafen in Nordrhein-
Westfalen.

Die Verkehrslage des Grundstlicks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Bergkamen: 5,3 km

Bushaltestelle: 350 m
Hauptbahnhof Kamen: 8 km
Autobahnauffahrt A 1: 2,8 km
Flughafen Dortmund: 20,5 km
Kita: 1 km
Grundschule: 1,5 km
Gesamtschule: 4 km
Gymnasium: 5,8 km

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils in unmittelbarer Umgebung und im ca. 4,5 km
entfernten Stadtkern von Bergkamen vorhanden.

Geschafte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Kamen, Linen oder Werne abgedeckt.

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

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale: Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Immissionen: Larmbeeintrachtigungen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung nicht festzustellen

Demographischer Wandel /

Soziale Lage: Quelle: wegweiser-kommune.de
2023 2023 Nofs:'iim-

Indikatoren ferghamen drioaLh Westfalen
Bevélkerung (Anzahl) 40,475 360,447 18.190.422
Bevélkerungsentwicklung seit 2011 (%) 1.2 1,2 27
Geburten (je 1.000 Einwohnerinnen) B.7 B.7 0.2
Sterbefalle (je 1.000 Einwohner:innen) 13,2 14.0 12,4
Matiiricher Saldo (je 1.000 Einwohner:innen) 4.5 5.3 -3.2
Zuziige (je 1.000 Einwochnerinnen) B83.0 57.0 27.0
Fortzlige (je 1.000 Einwghner:innen) 54 B 407 20.4
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner;innen) B4 8,3 83
Familienwanderung (je 1.000 Einwohnerinnen) 15,8 17.1 12,1
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohnerinnen) 5.6 =21 261
Wanderung zu Beginn der 2, Lebenshalfte (je

1.000 Einwghner:innen) i 15 0.4
Alterswanderung (j& 1.000 Einwohner:innen) 0.7 1.0 =0.7
Durchschnittsalter (Jahre) 441 455 442

Medianalter (Jahre) 455 47 .4 448
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Indikatoren

Jugendquoatient (unter 20-Jahrige je 100 Pers_ der

AG 20-84)

Altenquotient (ab G5-Jahrige je 100 Pers. der AG

20-64)

Antell unter 18-Jahnge (%)

Anteil Etermjahrgangs (%)

Anteil B5- bis T9-Jahnige (%)

Antell ab 80-Jahnge (%)

Wehnflache pro Person (m®)

Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausem (%)
Arbeitslose an den SvB (%)

Arbertslose an den auslandischen SvB (%)
Arbeitslose an den SvB unter 25 Jahren (%)
Kinderarmit (%)

Jugendarmut (%)

Altarsarmul (%e)

SGB I1-Quota (%)

ALG Il-Cuote (%)

2023 2023
Bergkamen Unna, LK

329 2e

36.1 413

174 16,9

17.0 16,1

15,2 16,3

6,1 74

413 a4.7

407 472

10,0 8.0

188 222

57 6.7

219 171

20,8 14,8

as 36

12,9 10,6

10,9 a1

2023

Mordrhein-
Westfalen

325

368

17.2
18,0
147
7.0
447
424
9.0
216
T8
179
16,5
47
11,0
93

kA = keine Angaben bed fehlender Verflgbarkei, aufgrund von Gabietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und
inhaflichen Gringen; weitere Detailintormationen finden Sie auf der Saite Methodik

Quelie: Statistische Amber der Lander, ZEFIR, eigene Berechnungen, Bundesagentur fir Arbeit, Bundesagentur fir Arbed,

Stalistische Amier des Bundes und der Lander

2.2 Gestalt und Form

Stralenfront, ca. :

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

Form:

17m
61,5m
17m
1.057 m?

rechteckige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Abwasseranschluss
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ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

topographische Lage:

Stral3enart:

Stralenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schéden aus Bergbau:

voll erschlossen

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

Werden an der Stral3e wertverbessernde beitragsfahige Aus-
baumalinahmen durchgefiihrt, sind Beitrdge nach dem Kommu-
nalabgabengesetz zu zahlen.

eben

Anliegerstralie (Sackgasse)

Die Nordliche SalzstralRe ist 2 spurig asphaltiert, ohne Bord-
stein, einseitig mit asphaltiertem Gehweg, mit einseitiger Stra-
Renbeleuchtung sowie mit den Leitungen der 6ffentlichen Ver-
und Entsorgung ausgebaut und dient dem Anliegerverkehr.

normal

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
Bauwichgarage,
eingefriedet durch Zaun

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit;

,Das 0. g. Flurstick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsfléche erfasst.

Diese Katasterauskunft basiert ausschlief3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstdndigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kann nicht gewéhrleistet werden. Hiermit kbnnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.*”

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

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse und
Gaseinflisse unterstellt.

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

,Das o. g. Grundstiick liegt (iber dem auf Steinkohle
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verliehenen Bergwerksfeld Freiherr vom Stein sowie Uber ei-
nem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld

Eigenttimerin der Bergbauberechtigung ist die RAG AG, Essen.

(....) .Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer An-
frage teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
gen im Bereich des Grundstlicks kein heute noch einwirkungs-
relevanter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1950er Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abge-
klungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfla-
che ist demnach nicht zu rechnen. (...)"

Auf Anfrage teilt die RAG AG, Herne mit:

,Der in Frage kommende Bereich liegt in der Steinkohle Berecht-
same Freiherr vom Stein.

Die bergbauliche Uberpriifung hat, (....) ergeben, dass sich Ihre
Anfrage rdumlich auf einen Bereich bezieht, der dem Stillstands-
bereich der RAG zuzuordnen ist.

Wir halten Mainahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus
tiefer Abbautétigkeit nicht fir erforderlich.

Der letzte auf dieses Grundstiick einwirkende Tiefenabbau
wurde vor 1969 eingestellt. Nach einhelliger Lehrmeinung und
bergménnischer Erkenntnis sind bergbaubedingte Bodensen-
kungen an der Tagesoberfldche 3 bis 5 Jahre nach Abbauende
auf ein nicht mehr schadenrelevantes Mal3 abgeklungen.

Tages- bzw. oberflachennaher Abbau von Steinkohle ist aus ge-
ologischen Gegebenheiten (Deckgebirgsméchtigkeit < 100 m)
nicht vorhanden. Naturgasaustritte, Unstetigkeiten, Bruchspalten
und andere Besonderheiten sind uns nicht bekannt.

Eine erneute Aufnahme von Aktivitdten zum Abbau von Stein-
kohle durch die RAG ist auszuschliel3en.

Unterlagen zu dem Objekt liegen uns nicht vor.*”
Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-

schen Bodenrichtwert berticksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
- dem Gutachter hat ein Grundbuchauszug vom 06.02.2025 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von: Bergkamen
Blatt: 500A
Ifd. Nr. 2 Gemarkung: Rinthe
Flur: 8
Flursttck: 596
Wirtschaftsart
und Lage: Hof- und Gebaudeflache,
Nordliche Salzstralle 17
GroRe: 1.057 m2
Erste Abteilung: Angabe der Eigentiimernamen
Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

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

Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung der Gemein-
schaft, eingetragen am: 02.01.2025

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Verkehrs-
wert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht bertcksich-
tigt. Vorab kann hier jedoch schon erwahnt werden, dass der
Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbeeinflussend ist.

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

Nicht eingetragene

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

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene o6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutzbar-
keit eines Grundstlcks.

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

3.3 Bindung durch offentl. Mittel

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

3.4 Denkmalschutz
Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass das Gebaude
nicht unter Denkmalschutz steht.

3.5 Bauleitplanung

Darstellung im Flachennutzungsplan:
w = Wohnbauflache

Planungsrechtliche Ausweisung: Auf Anfrage teilt die Stadt Bergkamen mit, dass das Grund-
stuck nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegt.
Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 34
BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.
Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Einstufung:

WR = reines Wohngebiet
offene Bauweise

max. ll-geschossig bebaubar

Aufgrund der umliegenden Bebauung ist festzustellen,
dass eine Bebauung in zweiter Reihe zur Strale, also hin-
ter dem bestehendem Gebaude eine weitere Wohnhausbe-
bauung moglich ist. Entsprechend wird das Grundstiick in
zwei Teilbereiche unterteilt und als teilbar und eigenstan-
dig nutzbares Grundstiick bewertet.

Fiir die eigenstidndige ErschlieBung des Teilgrundstiicks 2
(Grundstiick in zweiter Reihe) bietet sich aus wirtschaftli-
chen Griinden die Nutzung der bestehenden Zufahrt zur
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Garage als ErschlieBungsstraBe an. Dies setzt jedoch den
Abbruch der Garage voraus. Alternativ ware rein theore-
tisch eine neu zu errichtende ErschlieBung entlang der
stidlichen Grundstiicksgrenze moglich.

Grundstticksqualitat/
Entwicklungszustand: baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

41 Gebaude
41.1 Vorbemerkung

4.1.2 Energetische Qualitat

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

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrungen in Baujahr und der eigenen ortlichen Be-
sichtigung.

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

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbescha-
digende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

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

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

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Gebau-
deenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November 2020 in
Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die energeti-
sche Qualitat von Neubauten und Bestandsgebauden fest. Dabei
sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

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

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

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter RGume oder
die darlber liegenden Dacher mussen so gedammt werden,
dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).
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AuRenbauteile dirfen nicht in einer Weise verandert werden, die
die energetische Qualitdt des Gebaudes verschlechtert (§ 46
GEQG).

Gemall dem GEG mussen Verkaufer oder Vermieter im Falle ei-
nes geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen Kau-
fern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser doku-
mentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

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

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Einfamilienhaus, mit nicht ausgebautem Dachgeschoss,
voll unterkellert, 1-geschossig, Garage im Kellergeschoss

Doppel-Massivgarage mit Flachdach

zu Wohnzwecken genutzt

nicht bekannt

Bauteil: 1 2
Baujahr: ca. 1965 1978
Alter: ca. 60 Jahre 47 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre 60 Jahre
wirtschaftlich

Restnutzungsdauer: ca. 20Jahre 13 Jahre

sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

gem. Bauakte keine baulichen Veranderungen beantragt

konventionell massiv

nicht bekannt

freistehend



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6386-25-a
Objekt: Nordliche SalzstraBe 17, 59192 Bergkamen

Amtsgericht Kamen
Aktenzeichen 14 K 12/25
Seite 18

Besondere technische Einbauten: nicht bekannt

4.2 Raumeinteilung- Bauteil 1

(siehe Anlage)
Keller:

= Kellerraume

" Heizungsraum

. Wasch-/Trockenraum

= Flur

. Garage mit Stahlschwingtor
Erdgeschoss:

= Diele

= Flur

= Bad

= Abstellraum

. Kliche

= Wohnzimmer

= Esszimmer

. Elternschlafzimmer

= Kinderzimmer 1

= Kinderzimmer 2

= Terrasse
Dachgeschoss: nicht ausgebaut
Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belulftung: gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Fundamente: Streifenfundament in Kiesbeton in Verbindung mit Bodenplatte
AuRenwande: Massivmauerwerk
Innenwande tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk
Decken: Uber Kellergeschoss: Stahlbetondecke
Uber Erdgeschoss: Stahlbetondecke
Dachform: Walmdach
Dachkonstruktion: Sparrendach
Dacheindeckung: Tondachpfannen
Schornstein: Mauerwerk

Schornsteinkopf: Kunstschieferverkleidung mit Meidinger Scheibe

Dachentwasserung: Fallrohre und Dachrinnen aus Kupfer
Fassade: Klinker
Aulentreppen: Eingangstreppe: Stahlbeton mit Kunststeinbelag
(4 Stufen, mit Podest)
Kellertreppe: Betonstufen
Innentreppen: Kellertreppe: Betonstufen

Hauseingangstuir: 1-flg. Holzkonstruktion, mit Zylinder-Einsteckschloss, in einfa-

cher Ausfiihrung

Garage im Kellergeschoss: Garage mit Stahlschwingtor, Zufahrt Gber eine Rampe

Besondere Bauteile: Eingangstreppe
KellerauRRentreppe

Rampe in den Keller
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4.4 Innenausbau/Ausstattung

Da keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte, konnen Angaben zum aktuellen
Innenausbau und zur Ausstattung nicht gemacht werden.

Rein zu Informationenzwecken ist die Baubeschreibung aus der Bauakte als Anlage zu die-

sem Gutachten beigefiigt.

Fenster:

Innentiren:

Terrassentur:

Klchenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkdrper:

Besondere Einbauten
und Einrichtung:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

KG: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungeziefergitter

EG:

Uberwiegend Holzkonstruktion mit Einfachverglasung,
1 Fenster in Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung,
mit Rollladen aus Kunststoff

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
baujahrestypische Ausstattung
Satellitenanschluss

nicht bekannt

Ol gefeuerte Warmwe_l_sser- Zentralheizung,
ortlich geschweil3ter Oltank 6700 Liter Stahltank

nicht bekannt

nicht bekannt
Das Gebaude macht von aufien insgesamt einen durchschnittli-
chen bis unterdurchschnittlichen Gesamteindruck.

Der Zustand des Innenausbaues kann nicht beurteilt werden.

durchschnittlicher Instandhaltungszustand



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6386-25-a

Amtsgericht Kamen
Aktenzeichen 14 K 12/25

Objekt: Nordliche SalzstraBe 17, 59192 Bergkamen Seite 21

4.5 Beschreibung des Bauteils 2

4.6 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere AuRenanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AuRRenanlagen:

Massiv gemauerte Doppelgarage mit Flachdach

Tor: Sektionaltor

Deckenbelag: Profilblech (wahrscheinlich Trapezblech)
Eindeckung: wahrscheinlich Bitumenschweillbahnen
Fassade: Klinker

Bodenbelag: nicht bekannt

Wandbelag: nicht bekannt

Belichtung: Glasbausteine

Stromanschluss: vermutlich vorhanden

Wasseranschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

fur 2-3 PKW, vor der Doppelgarage, (hintereinandergeschal-
tet), befestigt mit Betonverbundpflaster

Zugang, Zufahrt: Betonverbundpflaster
Terrasse: nicht bekannt
Wohnwege: nicht bekannt

vor der Doppelgarage: Betonverbundpflaster
Rampe Kellergarage: grober Beton, seitliches Mauerwerk mit
Klinker

Vorgarten:

Uberwiegend Rasen, hinter der Mauer kurz geschnittene Koni-
feren

Garten: gem. Luftbildern Uberwiegend Rasen

nicht bekannt

niedrige Mauer, ca. 0,50 m hoch, verklinkert

Uberwiegend Maschendrahtzaun mit Betonpollern
tlw. Holz-Jagerzaun

Der Zustand der Auzenanlagen vorne ist als gut zu beurteilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

5.1 Baumangel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden al-
terstypische Abnutzungen, die unter die normalen Instandhal-
tungsarbeiten fallen, nicht berlcksichtigt. Die Auflistung erhebt
auch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird
ein Uberblick Giber den aktuellen Zustand des Objektes zum
Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.

Fenster:
Die stralenseitigen Holzfenster sind in einem schadhaften Zu-
stand.

Gesamteindruck:
Insgesamt entspricht der Zustand des Gebaudes dem typischen
Erscheinungsbild seines Baujahres.

AuBenanlagen:

e Garagenrampe (Kellergeschoss):
Der Beton zeigt starke Risse und ist Uberwiegend beschadigt.
Die seitliche Mauer weist ebenfalls erhebliche Schaden auf, da-
runter Risse und defekte Fugen.

o Zufahrt:
Das Verbundpflaster ist teilweise stark abgesackt.
o Garten:

Der Garten besteht grof3tenteils aus einer verwilderten Wiese.
Baumaterialien liegen unordentlich auf der Flache verstreut.

e Terrassenmauer:
Die etwa einen Meter hohe Mauer weist eine leichte Schieflage
auf.
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6 Grundstiickszubehor

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

Grundstlickszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.

7 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

m m Faktor m?
Bauteil 1 KG 10,48 13,08 1 137,08
EG 10,48 13,08 1 137,08
BGF Summe 274,16

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

Die vorgelegten Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen wurden kontrolliert und stimmen mit
meiner Berechnung fast tberein (siehe Anhang).

Geschoss Wohnflache

Erdgeschoss gem. Bauakte (siehe Anlage) 108,08 m2

zzgl. Terrasse
530mx7,40m x 0,25 = 9,81 m?

Wohnflache insgesamt 117,89 m?
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9 Verkehrswertermittiung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach

der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls zu wah-
len; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

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

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgrofien (insbesondere
Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und
Wertunterschiede bewirken.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Objektes ist im vorliegenden
Fall moglich, weil der Gutachterausschuss Immobilienrichtwerte flir die Lage des Objektes ermittelt
hat.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaf-
ten der zu bewertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts zur Verfugung.

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

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

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsttcksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2
und 3 ImmoWertV 21).
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Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angren-
zenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs.
1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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9.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2025 = 180 €/m?2,

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-

ausschusses fiir Grundstliickswerte im Kreis Unna entnommen.

Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-2
Grundstuckstiefe = 40m

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert

zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundsticksgrofe (gesamt): 1057 m?
dawvon:
Teilgrundstick 1: Bauland ca. 557 m?
Teilgrundstick 2: Bauland, unbebaut, Garage muss abgerssen werden ca. 500 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 180 €/m?
Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur GroRRe: 0%

- Wertanpassung fur Lage: 5%

- Wertanpassung fir Ausnutzung: 0%

- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%

- Wertanpassung fir konjunkturelle

Weiterentwicklung (geschatzt): 0%

Auf-/ Abschlag gesamt: 5% 9 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 189 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 189 €/m?
Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:
Grundstuck: m? Bodenwert je m* Bodenwert
Teilgrundstick 1 557 189,00 € 105.273,00 €
Teilgrundstick 2 500 189,00 € 94.500,00 €
beitragsfreier Bodenwert 199.773,00 €

Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes
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ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

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

Anpassung an die Grundstiicksgrofe:

Die Grolie des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

schnittlichen Grofen der Grundstiicke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone nicht ausreichend bertcksichtigt.
Aufgrund der Lage in einer Sackgasse und einer in sich ge-
schlossenen Wohnsiedlung wird ein Zuschlag von 5% als
marktgerecht erachtet.

Anpassung an die Ausnutzung:

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

Anpassung an den Zuschnitt:
Das Objekt weist keine nennenswerten Besonderheiten auf.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:

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

Anmerkung:

Fiir die eigenstidndige ErschlieBung des Teilgrundstiicks 2
bietet sich aus wirtschaftlichen Griinden die Nutzung der
bestehenden Zufahrt zur Garage als ErschlieBungsstraBle
an. Dies setzt jedoch den Abbruch der Garage voraus.
Alternativ ware rein theoretisch eine neu zu errichtende Er-
schlieBung entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze mog-
lich.
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9.4 Sachwertermittlung

9.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
abgeleitet.

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

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

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und die sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht be-
reits bei der Bodenwertermittiung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die
Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von
Erfahrungssatzen abgeleitet.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen
Grundstlicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) fihrt im Ergeb-
nis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Gem. § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis,
in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren (allgemeine Wertverhaltnisse) aus im Wesentlichen
schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der
Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlicksich-
tigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue
beachtet.

Wenn sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach Absatz 1 nicht ausreichend berlicksichtigen las-
sen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts ist eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + baulichen Aufienan-
lagen) den Vergleichsmalistab bildet.
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9.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

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

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3) oder der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders
zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die Baune-
benkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter
Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Er-
fahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

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

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV21)

Ein Regionalfaktor ist ein vom 0rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparame-
ter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse des ortlichen
Grundstuckmarkts.

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

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

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der
Name bereits aussagt - normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeit-
wert) des Normgebaudes zu bertcksichtigen.

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

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

Baunebenkosten

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Gblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der markttblich erzielbaren Miete).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

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

Die Wertminderungen fir die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Male berlcksichtigt, das dem geschatzten Wert fir die Wie-
derherstellung eines altersgemaflen Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter Berticksichtigung der altersbedingten Wertminderung des Ge-
baudes festgelegt und dirfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der Wert-
einfluss kann nicht héher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berlcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschaftsverkehr entspricht.
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Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fiir die Beseiti-
gung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detaillierte
Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermittiung ist,
waren dafir erforderlich.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein in

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,

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

Bauliche AuBenanlagen (§ 37 InmoWertV21)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst an-
schlieftend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrund-
stiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher
als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.
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9.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

274,16 m?

Baupreisindex (BPI) 05.05.2025 (2010 = 100)

187,2

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

792,00 €/m? BGF
1.482,62 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 406.475,10 €
e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile 17.000,00 €
e besondere Einrichtungen

Gebadudeherstellungskosten (inkl. BNK) 423.475,10 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 75,00 %
e Betrag 317.606,32 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 105.868,78 €
e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 105.868,78 €
Gebaudesachwerte insgesamt 105.868,78 €
Sachwert der AuBenanlagen + 9.000,00 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 114.868,78 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 105.273,00 €
vorlaufiger Sachwert = 220.141,78 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,07
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 235.551,70 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 74.500,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 310.051,70 €

rd. 310.000,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

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

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

e Bereich b: tberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen in der Abb.: Durchfahrt
im Erdgeschoss, Uberdachter Balkon bzw. Loggia im 1. OG sowie Uberdachter Teil der Terrasse
im 2. OG

e Bereich c: nicht Gberdeckt In der Abb.: nicht Gberdeckter Balkon im 2. OG (Dachiberstéande
werden nicht lotrecht projiziert) bzw. nicht Gberdachte Terrasse im 2. OG

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

Kellerschachte (2),

Aulentreppe (3),

nicht nutzbare Dachflachen (auch Zwischendecken) (4).

Herstellungskosten

Anlage 4 ImmoWertV21 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 11,0% | 755% | 135% | 00% | 0,0%
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AulRenwande
Standardstufe 2 eiq-/zweischaliges Maugwerk, z..B. GitFerziegel oder_HothIocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemalier Warmeschutz (vor ca. 1995)
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Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztlren

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdéden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 ;
gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, FD o. flach geneigtes Dach
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 705,00 11,0 77,55
2 785,00 75,5 592,68
3 900,00 13,5 121,50
4 1.085,00 0,0 0,00
5 1.360,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 791,73
gewogener Standard = 2,1

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 791,73 €/m? BGF

rd. 792,00 €/m? BGF

Baupreisindex

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

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden, wenn bendtigt Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes be-
rucksichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewer-
tenden Gebaudes gegenlber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller-
oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

besondere Bauteile Herstellungskosten

Kellerrampe 8.000,00 €
Eingangstreppe 4.000,00 €
Kelleraulientreppe 5.000,00 €
Summe 17.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen Einrichtungen werden, wenn vorhanden einzeln erfasst und einzeln pauschal in
ihren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor wird mit 1,0 angesetzt

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in
ihrem Sachwert geschéatzt. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 6.000,00 €

Befestigung und Einfriedigung 3.000,00 €

Summe 9.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen wird das Modell zur Ver-
langerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Alterswertminderung

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

Durch die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 wurde der Begriff der Alterswertminderung
durch den Alterswertminderungsfaktor ersetzt (§ 38 ImmoWertvV21). Eine Anderung des Wertmin-
derungsansatzes findet hierdurch nicht statt. Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters wird
Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatz-
ten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Gblichen Gesamt-
nutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Sachwertfaktor

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

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstucke in dieser Region rd. 7 % oberhalb des ermit-
telten vorldufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marki-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten 74.500,00 €
e Bauschaden und Baumangel, geschatzt -15.000,00 €
e  Teilgrundstiick 2- teilbar und selbststandig bebau- 94.500,00 €
bar
e  Abrisskosten Garage -5.000,00 €
Summe 74.500,00 €
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9.5 Vergleichswertermittlung

9.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck hin-
reichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grund-
stlick gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kdbnnen auch Vergleichsgrundstliicke aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden.

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

(vgl. § 19 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kbnnen neben oder anstelle von Preisen flir Vergleichsgrundstiicke ins-
besondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir be-
baute Grundstlicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstlicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal der baulichen Nutzung
sowie Gréle und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbe-
sondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlcks mit dem nach
§ 20 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach § 24 ImmoWertV sind da-
bei zu berucksichtigen.

In meinem Verkehrswertgutachten wird im Folgenden zwischen einen ,direkt* aus Einzelverkaufs-
preisen aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses ermittelten und einem
uber den Immobilienrichtwert abgeleiteten Vergleichswert (hier ,indirekter” Vergleichswert genannt)
unterschieden.

9.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert (Immobilienrichtwert)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte kbnnen der
Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein ge-
maf § 20 ImmoWertV 21 fir die Wertermittiung geeigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der
seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Fur die Vergleichswertermittlung konnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. ab-
solute) geeignete Vergleichspreise herangezogen werden. Fir die Vergleichswertermittiung wird ein
Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m*> WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus
den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende
vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert veroffentlicht und liegen keine Vergleichspreise vor, so kann die Ver-
gleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts flr mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbares Objekt durchgefiihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktiblicher ,Durch-
schnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen“ der Vergleichswertermittlung zu Grunde
gelegt.
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert bertck-
sichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Son-
dernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu
Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonfor-
men Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreis-
niveau) auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend bericksichtig,
ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige)
Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichspreise, Richtwert,
Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemalie Marktanpassung
nach MalRgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu bericksichtigen.
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9.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis des Immobilienrichtwertes

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

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfah-
rens fur die Bewertung des Teilmarktes fir Einfamilienhauser/Doppelhaushalften/Reihenhauser be-
schrieben. Der Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte hat Immobilienrichtwerte im diesem Teil-
markt abgeleitet und beschlossen. Sie sind mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizienten, Be-
standteil der Immobilienrichtwerte, unter www.boris.nrw.de veroffentlicht.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein typisches
,Normobjekt‘. Neben der lagetypischen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immobilien-
richtwert wertrelevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen von den Merk-
malen dieses Normobjektes sind mit Umrechnungskoeffizienten zu berilicksichtigen. Diese sind un-
ter www.boris.nrw.de unter dem Produkt Immobilienrichtwerte hinterlegt. Der Nutzer hat hier die
Moglichkeit mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten den Immobilienrichtwert individuell auf das
Wertermittlungsobjekt abzustimmen.

Die Ableitung erfolgt durch sachverstandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung.
Die Immobilienrichtwerte werden in der Bodenrichtwertsitzung durch Beschluss des Gutachteraus-
schusses festgesetzt. Aus den Immobilienrichtwerten werden Vergleichsfaktoren im Sinne der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV § 20 ermittelt. Diese bilden in der Verkehrswer-
termittlung die Grundlage im Vergleichswertverfahren (ImmoWertV § 24).

Der fiir ein jeweiliges Gebiet abgeleitete Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Objekt
einschliellich (Miteigentums-) Anteil am Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Wohnflache (€/m?).

Immobilienrichtwerte werden ohne Garage und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf alt-
lastenfreie Grundsticke. Daruber hinaus kdnnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine
Rolle spielen, wie besondere ortliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere
Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenver-
unreinigungen u.a.

Die Immobilienrichtwerte

sind in Euro pro m? Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Schuppen etc.)

beziehen sich auf Grundstlicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, besondere Bauteile)

gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

¢ sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden
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9.5.2 Ermittlung des Immobilienrichtwertes: Einfamilienhaus
Eigenschaft Immobilienrichtwert | Bewertungsobjekt Anpassung
Stichtag 01.01.2025
Immobilienrichtwert 2330 €/m?
Gemeinde Bergkamen
Immobilienrichtwertnummer | 70106
Gebaudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 0%
Erganzende Gebdudeart freistehend freistehend 0%
Baujahr 1973 1965 -5%
Wohnflache 140 m? 118 m? 9%
Keller vorhanden vorhanden 0%
Modernisierungstyp baujahrtypisch baujahrtypisch 0%
Ausstattungsklasse mittel mittel 0%
Mietsituation unvermietet unvermietet 0%
GrundstiicksgroRe 715 m? 557 m? -6%
Immobilienpreis pro m?

| (gerundet) 2290 €/m?

9.5.3 Ermittlung des Vergleichswertes

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt auf der Grundlage
des 0.g. Immobilienrichtwertes somit

2.290 €/m? X 118,00 m? = 270.220 €
vorlaufiger Vergleichswert rd. 270.000 €
Marktanpassungsfaktor 0,90
Sanierungsrisiko Abschlag 5% sachverstandig geschatzt
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 243.000 €
Berlcksichtung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes:

Baumangel und Bauschaden - 15.000 €

teilbar und eigenstandig nutzbares Grundstlick 94.500 €

Abrisskosten- Doppelgarage - 5.000 €
Der Vergleichswert ergibt somit 317.500 €

rd. 318.000 €




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Kamen
Verkehrswertgutachten: 6386-25-a Aktenzeichen 14 K 12/25
Objekt: Nordliche SalzstralRe 17, 59192 Bergkamen Seite 42

9.6 Verkehrswert (unbelastet)

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 310.000,00 € ermittelt.

Der zur Stlitzung ermittelte Vergleichswert auf Grundlage eines Immobilienrichtwertes betragt
rd. 318.000,00 €.

Trotzt rechtzeitig schriftlich angekiindigtem Ortstermin an den Eigentimer war es nicht méglich, eine
Innenbesichtigung durchzufiihren. Aus diesem Grunde wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 10
% vorgenommen.

Ertragswert inkl. Sicherheitsabschlag: 310.000,00 € x 0,90
Vergleichswert inkl. Sicherheitsabschlag:  318.000,00€  x 0,90

279.000,00 €
286.200,00 €

Unter Abwagung aller Fakten und unter Bericksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
sticksmarkt sowie insbesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
mit einem Einfamilienhaus mit Garage im Kellergeschoss und einer Doppelgarage bebaute
Grundstlick in Nordliche SalzstraBe 17, 59192 Bergkamen

Grundbuch von: Bergkamen
Blatt: 500A
Gemarkung: Rinthe
Flur: 8

Flurstuck: 596

zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2025 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

279.000,- €

in Worten: zweihundertneunundsiebzigtausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 892,14 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstliicksmerk- 631,36 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 2.364,41 €/m?> WF/NF
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12.2 Flurkarte
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12.8 Grundrisse /Schnitt

Die Pléne erheben keinen Anspruch auf Volistindigkeit und uneingeschrankte Aktualitat.

Kellergeschoss
(In der Bauakte ist der Grundriss nur teilweise digitalisiert worden)
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12.9 AuBenfotos

Sildostansicht

Ostansicht

Nordostansicht
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Hauseingang

Nordostansicht

Sidostansicht



