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1. Grundlagen des Gutachtens [ Hinweis

Immobilienwertermittiungsverordnung mit Anwendungshinweisen ImmoWertV, ImmoWertA, Bau- und
Raumordnungsgesetz BauROG, Baunutzungsverordnung BauNVO, Allg. Wertermittlungsliteratur

Die Liegenschaftskarte i. M. 1:1000 vom 31.07.2024 sowie der Grundbuchauszug des Amtsgerichts
Linen vom 29.05.2024

Die personlich eingesehenen Bauakten bzw. Dateien der Stadt Selm, Abt. Bauordnung sowie die
gefertigten Kopien der Bauzeichnungen. Die Bauzeichnungen aus der Bauakte sind unvollsténdig und
stimmen teilweise nicht in allen Punkten mit den ortlichen Gegebenheiten Uberein (siehe meine
angefertigten Grobskizzen als Anlage des Gutachtens).

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen habe ich dabei vorausgesetzt.

Die personlich durchgeflihrten Ortsbesichtigungen, im Beisein der Eigentlimerin am 09.08.2024 /
04.09.2024, ohne Funktionsprifung technischer Gewerke, mit értlicher Aufnahme der Baulichkeiten in
den wesentlichen Merkmalen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgeftihrt.

Hinweise auf Grenziliberschreitungen habe ich nicht erkennen konnen. Es wird daher von mir
vorausgesetzt, dass keine Grenzliberschreitungen vorliegen.

Das Gutachten ist kein Bausubstanz- und / oder Bauschadensgutachten; Standsicherheit, Schall-,
Brand- und Warmeschutz wurden nicht detailliert geprtift. Weiterhin wurden keine Untersuchungen zu
Befall durch pflanzliche oder tierische Schédlinge in Holz und Mauerwerk sowie Schaden durch
Formaldehyd, etc. durchgefiihrt.

Bodenuntersuchungen haben nicht vorgelegen. Einen Verdacht oder Hinweis auf Altlasten habe ich
nicht erkennen kénnen. Es muss von mir ohne besonderen Nachweis unterstellt werden, dass auf dem
Grundstiick/Baulichkeiten  keine  schédlichen  Bodenverunreinigungen  oder  baubiologische/
bauphysikalische Belastungen vorliegen.

Auskiinfte der Eigentiimerin sowie zustandiger Behdrden.
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1.1 Auftrag

Beschluss des Amtsgerichts Liinen:

Boglaubigte Abschrift

23 K 54

Amtsgericht Linen

Baschluss

In dem Vertahren zur Zwangsvorsisigerung des Grundbesiizes in der Gemarkung
Sedm

Gundbuchbaaaichnung.

Grundbuch won Selm Blatt 1902,

BY Hd. Nr. 1

Gesmarkung Sairm, Flur 7, Flurstiick 335, Gebaude- und Freiflicha, VWahnan,
Lange Strafe 153, Grole: 8368 m?

Eigan "

soll gamal § Td4a Abs. 5 2VE ein Guiachben sines Sachwerstandigen Ober den
axjuslien Verkehdgwan des oben angegebesnen Objekts singeholl wardan

Zun Sachverstindigen wird besteln
Dipl -ing. \Weemser Siite, Obbanhagen 18, 5817 Seim-Capponbeng
Cias Gurlachien soil schefiich erstatie] wendan

Cua Bahoeden wirden gebelen, dem Sachverstandigen bed dar Drircriibdiang der
Ebprragenen Aufgal=sn behiffich nu sein.

Griingds:;
ur Verbansdung ded Vemnbsgerungsterming ist der aktuplly Varkabeswen des
Grundbeditzes fu armitieln und festzusetzen
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 Lage

Das Grundsttick liegt im nordwestlichen Bereich der Stadt Selm, innerhalb der Hermann-Siedlung. Selm
ist eine Stadt im nordlichen Teil des Kreises Unna und hat rd. 26.000 Einwohner. Das Zentrum (Burg
Botzlar) ist rd. 800 m entfernt.

Die Lange Stralle, im Bereich des Bewertungsgrundstiicks, dient den Wohnbedirfnissen der
Bevolkerung und ist geprégt durch eine aufgelockerte Wohnbebauung, mit Gberwiegender Ein-/ und
Zweifamilienhausnutzung mit entsprechenden Hof- und Freiflachen und entsprechenden baulichen
Anlagen.

Offentliche Einrichtungen, wie Kindergérten, Schulen, Hallenbad, Kirchen sowie Geschifte, die den
tdglichen Bedarf der Bevolkerung decken, sind in der Ndhe bzw. in angemessener Entfernung
vorhanden.

Anbindungen an das ortliche und (berortliche Verkehrsnetz sowie zu den Offentlichen
Personennahverkehrslinien sind in angemessener Entfernung vorhanden. Der DB-Bahnhof Selm
befindet sich rd. 500 m stidwestlich vom Grundstuick.

2.2  Zuschnitt | Oberfliche

Das Grundsttick ist ein Reihengrundstiick mit einer Frontldnge von ca. 11,0 m an der Lange Stral3e. Die
mittlere Grundstuickstiefe betrégt rd. 51,0 m, einschlief3lich der Vorgartentiefe von rd. 5,0 m.

Das Grundstiick ist von der Lange StraRe aus gesehen nach Sidwesten ausgerichtet. Der
Grundstiickszuschnitt ist regelméRig und als gut zu bezeichnen. Die Oberflichengestaltung ist
normal/eben und befindet sich etwa auf Stral3enniveau.

Gemeinsame Zufahrt zu den Grundstiicken Lange Strafle 153 und Lange StraBe 151 Uber die
Flurstlicke 335 und 336 auf der Grundlage der eingetragenen Wegerechte und Baulasten .

Die jeweils belastete Flache betragt rd. 18,00 m x 1,25 m = rd. 22,50 m? (siehe Skizzen / Anlagen der
Baulastenblatter).

2.3 StraBen

Die StraBe Lange Stral3e ist eine rd. 9,0 m breite, 6ffentliche, befestigte Anliegerstrasse mit Gehwegen.
Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.
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Auskunft der Stadt Selm vom 22.07.2024 (siehe Anlage):

| bkl [ £
Stadt Selm rs'Léim
Der Burgermeister ___ Stadt mit Frelraum...
SR s v Fosieh MR ¢ 071 Seie Sl prrecben U e - I 885 12 50 Lire

a1 0 - 15 ) L
. {60 = 1 TU00 L
A aEpnfaichions und Basen
Aodrpaes  Adprasacpiaty 3
TS Selmi
Airbil  Hen Sohierssfl
Faom 4%
Tad Lhrrhughd  (HGE 13 ITH
Fin Dhctrahl 050 ¢ oBA- 3T
F-Rsl  mosctarhol i wisE i de
L Zaictebs. (55
Dalers 2307 2534

Strafgnantiegerherchelrigung

Hearreal wierd e das Grundetick m Salm. Lange Stralle 153, Grundbuch von Solm, Blafl br. 1802, Ge-
markung Sedm, Flur T, Flurshilck 115, bescheingt, dass

das Gromdick bn e Sferdchon Srale kegh S endiitg suigebaul
Erdchialongibo®itgn rdah f 127 ¥ Baugsiaistach (BauGB) vern 03,11 2017 (Bundesgesatrbiatt
|, Seobe J34) und dom pagebdrgen Orsecht der Stadt Selm nich? mehr zu entrichien sind
Eirallenbaubeitrigs nach § 8 des Kommunalabgabengasstzes 100 dan. Land Nordrhen-Weat aan
(AL BV voem 2110 18685 (G BW 5, T12) und dem Tugehanigen Orfisecht dar E1adt Selm nigt
ihir Fu frnichien and und

Kanatanschiuasbetrdge rach § 8 dis Kommunalatgatergesetres fir das Land Nordrhein-Westia
len [KAG MW vom 211001982 (5 MW 5. T12) und dem zugehingen Drissechi der Stad Seim
mera mechi B enirehien sind

I Auritrage

——

2.4 Ausweisung [ Planung
Laut Mail der Stadt Selm vom 24.07.2024:

..... ,im Folgenden wie besprochen die Angaben zum o.g. Grundsttick:

Darstellung im Fldchennutzungsplan ? Wohnbaufldche

Besteht ein Bebauungsplan ? Ja, Bebauungsplan Nr. 35 ,Hermann-
Siedlung*” Teilbereich 1. Einfacher B-Plan gem. § 30 (3) BauGB.

Der Bebauungsplan ist weiterhin existent. Jedoch méchte ich darauf hinweisen, dass Zweifel an
seiner Wirksamkeit bestehen.

Denkmalschutz ? = Nein Erhaltungssatzung ? = Nein*
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2.5 Grundbuch /Lasten [ Beschrdnkungen

Das Grundbuch enthélt in Abteilung Il folgende Eintragungen:

F 1 Grunddienstbarkeit (Wegerecht} fir den jeweiligen Eigentiimer deos Grund-
gtilckns - Gemarkung Golm Flur 7 Wr. 336(0rundbuch von Belm Blatt 2196).
Unter Bezug aufl die Hewilligung wom 28. Novezber 1977 eiogetragen am
09. Februar 1y,

- - -~

1 Die Zwangsverateigerung ist angeordnet (Amtegericht [Hinen, 023 B 005/2024).

Eingetragen am 01.03. 2024,

Barthald

2.6 Vertrdge [ Rechte

Das Grundstiick/Gebdude wird nach Angabe von der Eigentlimerin bewohnt, Vermietungen
liegen nicht vor.

Ein Energieausweis nach der Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. nach dem
Gebdudeenergiegesetz (GEG) wurde am 14.09.2018 ausgestellt.

Der Primdrenergiebedarf betragt danach 201,3 kWh/(m? / Jahr), der Endenergiebedarf betragt
danach 180,5 kWh/(m2 / Jahr).

Sonstige wertbeeinflussende Rechte Dritter bzw. grundstiicksbezogene, vertragliche
Vereinbarungen sind mir nicht bekannt bzw. wurden mir nicht angegeben.
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2.7

Baulasten

Auskuntt der Stadt Selm vom 03.07.2024 (siehe Anlage):

antiigulseiier e gl g Warser Shits
1k b S5 TS Saim

Grundwich: SELE, Lange Sirells 183
Dpsgriing)  Tabn

Flisr; T

Flunifiicic 13

Winrhubaan Al gm e Bledii vl TEL b

Sehr peehibar Her SHilz

higrmit wind beschainigl
Baulasterverzschni der Stadl Selm engstagen sind

Kopsen der Besdasienbiitior Mr. 358 ond 286 md entsprechenden Anlagen snd angefogt
Doy i s Badciierdgung fu entrichisngd Geblihe antnahmen Se bitle dem Gabihnbnbatcred

Ablichtung aus dom Ba i
Buﬂ|ﬂ$iﬁl:.=1‘ﬁn?ﬁﬂﬂglw Stadt Selm

Baulssienverssbdhnis vom Banlssienbinte Ne. _

Langn Stralo Me. 9% Belta

dass A dag og GneadsiGck dm Baclesionm Nr, 255 und 2568 im

Cirusdsiide

rifirads ¢ Wrag ¢ Pl

Gemaarkung 5o 1 m Flur 7 Flursifiek

336

| LA N Inhald der Elniragung Trmecingn s

1 : - -

1 Verpflichtung, die im Lageplan grila
nchralffiert angelegte FlEche als
pemeinsame Zufahrt Iy die Lrund-
stilcks Gomarkung Selms; Flur 7, Flur=
stiicke 336 und 3179 zo nutzen.

e Yerpflichtung schlient alle

mit sdner :?ﬂrﬂﬂih:l-:-nr'n fufahrt dblielals
Hotzungen (Zuwegung und Aufenthalt

guf disser Fliche) mit sin.

eingetragan ami ~
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Ablichtung aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Seim

mﬁnnnmﬂ_p Sel= Bainshanbiesd M. :'!5.h
Langs Strafe Lk 1
T e, g
- -
e lm Fer. T Flursick 237
U e A —— Basarinngan
e 5 ]

i Yerpflichtung, die im Lageplan grin
rchraffiort angelegte Flhche als ge-
mefinsame fufahrt fUr die Grondatiieke
Gomarking Sslm, Flur 7, Flurstiicke
336 und 135 Eu nutzen.

Bie Verpflichtung schliefit alle mit
einor gemeinsamen Zufahrt dblichen
Mutzungen |Iuwsgung und Aufenthalt
auf digser Fliche) mit ein.

L .
O !
P EEm

aingatragon am!l
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2.8 Wohnungsbindung

Auskuntt der Stadt Selm vom 17.07.2024 (siehe Anlage):
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2.9

Bergschadengefahr

Auskunft (ber die bergbaulichen Verhéltnisse

und Bergschadensgefahrdung der

Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW, 44135 Dortmund vom

11.07.2024 (siehe Anlagen):

Auskunft dber die bergbaulichen Yerhilinisse und Bergschadens-
gefihrdung

Grundshkck(e): Lange Sir. 153 in Selm

Gemarkung: Selm, Flur: 7. Flurstlick 335

ihr Schreiben wom 25,06, 2024
Az, des Genchis: 23 K 5724

Sehr geehner Herr S10t2,

das aoen angegetens Grundsiick lieg! iber dem auf Steinkohle verlie-

hemen Bergwerksfeidern Bork™ und Hermann vV sowie uber einem in-
penscihen erioschenen Bergwerkshedd

Eigentimernn der Bergbauberachigung (Bork” st dee RAG AKTIEMNGE-
SELLSCHART, Im Welterbe 10 in 45141 Essen

Eigentimenn der Bevgbauberechtigung Hermanm V- st die Gevarrks
schalt Hesmann v GmisH, Kaiser-wilhelm-Strale 100 47166 Dues-

Unabhangig von den prvatrechtichen Belangen ihrer Anfrage, teile ich
ihnen mit, dass i den hier voriegenden Uniedagen im Bereich des

Grundsticks kesn heule noch emvarkengsiebevanien Bemgbau eokumien-

nefT IS,

D Eirvenikungen des in deesem Bereich bis in die 1520er Jalne wmnge-
gangenen senkungsausiosenden Bergbaus sind abgekiungen

Mi bergbaulichen Eimvirkungen aul die Tagesoberllache g1 demnach

nicht mehr zu rechnen

LD LTI T

Hmp 7 | e adopan
Lmberpsy, 1 B Armtem

Todaloen BREF1 B20

ARSI A A
peonwy Bt renad S

G Eneim

oDy 0930 - 1200 Lty
1350 = Tl Lifr

b o 30 = 14840 ity

Lirahes ha s i RAOA
o i Flrlahs
By

TS 100, 0000 0001 687 15

B WELADEDD

L v 10
CRELFIETBETE

infomaborm D Vs e

Fafdd b S A O o

[Hwien T rem e
s ey S rera deEhae
mrdtidatprad b n
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2.10 Auskunft der Ruhrkohle AG, 45058 Essen vom 22.07.2024 (siehe Anlagen):

Bergwerk : Stillstandsberaich BS Rubr
Objakt : BOITA Selm,

Grundbesitz, Lange Str. 153
Gemarkung : Salm  Flur; T Flurstilek: 335
Elgentiimar el
Maldungs-Nr. : BE1050607

Bitte bel Antwort unbedingt angeban

Auftrags-Mr. 1 DS0B46393

Amisgenchi Lanen, Geschiflenumimer: 23 K 5024
Sehr geshriar Har Siitz,
bezugnehmend auf Bre Anfrage teilen wir inen Folgerdes mit

Der 0.9. Beraich bafindet sich in der Berechtsame “Bork® der RAG Artiengesolischaft, sowie
innerhalb der frémsen Berachisame Hermann V- dar Gawerkschaft Hermann V' GmibH,
ThyssenKrupp Allea 1 in 45143 Essen.

in dom Beraich der Liegenschaft der unserer Barechisamee zuzuneshinan sk, hat co berghauiche
Obarprifung, nach Durchsichl der uns vorlegenden Grubenbiider und Archivuntariagen argaben,
dass sich lhea Anlrage riumiich auf sinen Berelch baziehl, der dam Stilslandsbensich der RAG
Aktienpesellschaft Zuzuordnen ist. Wir halten Malnahman gegen borgbaubc e Elvadioungan aus
tiafer Abbautitigheit fir dissen Bereich nicht fiir erforderiich. Es fand kein bal der RAG
Akliengeselizchaft dokementerier Abbau sialt, der aul dan 0.9 Berpich aingewirkd haben kannke.

Tagas- bEw, DhMachennsher Abbau von Steinkohle Bl aus gockogiachen Gegebannaton
[Deckgebirgsmachtigkait > 100 m}) nachi vorhandan

Matwrgasauskilte, Unstalighaiton als aush Brechapaitan und anderne bergbaubchs Basondarhaiien
sind uns kelna besannt.

RIA[G]

Seile 2 Furm Schredban woem 23 07 3004 (B51050607)

Eine arneuba Aufnahme von berghaulichen Akiviiten seibans der RAG Akbengeselschalt st
auszuschilelen,

Fir die Bearbaitung bhrer Anfrage sind uns Aufwandungen enlstanden, die wir nen bekanmizh mit
ainem Betrag in Hihe von 100,00 € berechnen, Angaban zur Uberweisung entnehman S bitte der
bellegandan Rechrung.

Fibr weitera Fragen slahan wir lmen garme unler cug. Rufnemmaer zer Verfligung,

Kt freundlichem Giickaul
RAG Aktangasalischall

Flr die Bewertung wird von mir unterstellt, dass der Bergbau nicht einwirkungsrelevant ist.
Ohne weiteren besonderen Nachweis werden von mir ungestirte, kontaminierungsfreie

Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse bzw. Gasausgasungen unterstellt.



7=
%

»

die Bewertung von bebauten und und unbebauten Grundstiicken

Gutachten | 59524162 vom 27.09.2024 59379 Selm, Lange StraRe 153

AZ 23K5/24

Diplom-Ingenieur Architekt Werner Stiitz 59379 Selm-Cappenberg, Ubbenhagen 18
g Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir

Blatt 13

2.11 Altlasten

Auskunft der Kreisverwaltung Unna -Mobilitat, Natur und Umwelt Wasser und Boden- 59411
Unna vom 23.07.2024 (siehe Anlage):

Bodenckaas, Autkunlt ssf Sem Allastenkataster
Grunditiich: Sel=, Lange $rafe 153 Gemarkatg: Selme Flur 7, Flundilck 335
Geachitieeichen: 23 K 5/24

Senr proheter Herr 51043,

dark & g Grundsthck i1 i Allastenbatasner piohs als Aklase oder
Allin e rdae Marlie P @ rlidl.

s Acakunil st dem ARlastenkatasher hasien budss hisfilich sof ders
derssingen Kennireatand. Dl Volsiledkg - wad Rhnghoed der Dagen kann
nichE gewihieigier werden Rechile Soer ARanomie kEnnen Barmy sn
it gl et i ridlpr,

Fiir i Anrdonf] o b AN ek tigier wirdies Gebdhren érhoben, Der
Bgichend wird pls Anlage Beipeiipt.

ML Irdiareig i Grlaem
Im Aufirg
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Ohne weiteren besonderen Nachweis werden von mir zum Stichtag ungestorte, altlastenfreie,

Bodenverhdltnisse  ohne  Kontaminierungen,

Gasausgasungen unterstellt.

ohne Grundwassereinflisse und ohne
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3. Baubeschreibung

--Wesentliche Merkmale, bezogen auf die Baulichkeiten-- (tlw. laut Bauakte der Stadt)

Einfamilienhaus (Doppelhaushiilfte)

Aufbau zwei Geschosse, unterkellert, mit Satteldach, an der Giebelseite
abgewalmt

Anbau, riickwartig: 1 Geschoss, nicht unterkellert, mit Flachdach

Anbau, seitlich: 1 Geschoss, nicht unterkellert, mit Satteldach

Baujahr/Baugeschichte ca. 1920/1923 nicht aktenkundig, Baujahr nach Angabe

1971 Fassadenanderung

1974 Anlegung einer Durchfahrt zwischen den Hausern

Nr. 151 und Nr. 153

1977 Fassadenanderung und Bau einer Garage

1997 Errichtung eines riickwértigen Anbaues
Raumanordnung
Kellergeschoss KG Flur mit Treppe zum Erdgeschoss, zwei Wirtschaftskeller,

Heizungskeller, Bad/WC

Erdgeschoss EG Hauseingangsflur mit Treppe zum Dachgeschoss / Wohnen mit
Durchgang zum Essplatz sowie Zugang zur Kiche im
tieferliegenden, seitlichem Anbau und Treppe zum Kellergeschoss,
Durchgang zum Wohnzimmer und Zugang uber Treppe zur
tieferliegenden Terrasse / Garten

Obergeschoss  OG Flur mit Treppe zum Dachgeschoss und Zugang zur Dusche/WC,
zwei Zimmer
Dachgeschoss DG Flur mit Treppe vom EG

Dach-/Bodenraum, zu  Wohnzwecken  hergerichtet,  keine
Wohnflache, da keine ausreichende Kopfh6he (unter 2,0 m) im
Treppenbereich
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3.1 Rohbau
Wiénde Massivmauerwerk / Leichtbaumauerwerk
Geschossdecken KG Stahlbeton, sonst Holzbalkendecken
Geschosstreppen KG Beton mit keram. Belag

EG/OG Holztreppen mit Textilbelag

Dach | Dachkonstruktion Satteldach an der Giebelseite abgewalmt, mit Betonsteindeckung in
Holzkonstruktion, innenseitig verkleidet, konnte nicht eingesehen
werden,

Fassade Putz, Sockel Kiesputz

3.2 Ausbau

FuBbdden KG keram. Beldge
EG keram. Beldge

OG /DG Laminat

Winde Anstrich / keram.Belége / Putz / Tapete / Reibeputz
Decken | Schragen Holzverkleidungen, Tapete / Anstrich / Putz
Tiiren beschichtete bzw. furnierte Taren mit Futter und Bekleidung, tiw. in

Stahlzargen, Haustlr (ca. 2020 erneuert)

Fenster Kunststofffenster, mit Isolierverglasung und Rollldden, Fenstertir
zum Garten aus Holz

Sanitér

Kellergeschoss KG Bad / WC, bestehend aus:

Einbauwanne, WC, Waschbecken, FuRboden- und raumhohe
Wandplattierung
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Obergeschoss OG Bad / WC, bestehend aus (ca. 2012 erneuert):
Einbaudusche, WC, Waschbecken, FuBboden- und raumhohe
Wandplattierung
Heizung |
Warmwasser Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung im KG (Baujahr 1996)
Bauméngel/Bauschéden Es besteht ein allgemeiner Reparatur- und Instandhaltungsriickstau

an fast allen Gewerken sowie allgemeine Aufrdumungs- und
Entsorgungsarbeiten im Haus, Garten sowie in der Garage
/Uberdachungen soweit die hierfir aufzuwendenden Kosten (ohne
evil.  Modernisierungsaufwand)  nicht ~ bereits in  der
Alterswertminderung nach § 38 ImmoWertV enthalten sind.

Grundrissgestaltung /

Wirtschaftlichkeit dem Ursprungsbaujahr und den An-/ Umbauten entsprechende,
individuelle ~ Grundrissgestaltung,  (Aufteilung,  Abmessungen,
Hohen,  Konstruktion,  tlw.  wirtschaftiche  Uberalterung)
Differenzstufen zur tieferliegenden Kiiche

Bauzustand dem Ursprungsbaujahr entsprechend befriedigend, bis auf die
genannten Baumangel/Bauschéden

3.3 Bes. Bauteile | Sonstiges

Hauseingangstreppe aus Natursteinstufen und Ausgangstreppe aus
Stahl mit Holztrittstufen zum Garten

3.4 Garage | Uberdachungen

1-geschossige, nichtunterkellerte massive Garage mit Flachdach,
Stahlschwingtor mit elektr. Antrieb, seitliche Ausgangstir zum
Garten sowie angebaute einfache Uberdachungen aus
Holzkonstruktion an der Vorder- und Riickseite der Garage
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3.5 AuBenanlagen (tlw. anteilig)

Kanal-, Wasser-, Gas- und Elektroanschluss, einfache,
Gartengestaltung, tlw. beschichteter Stahlgitterzaun

Einfaches, kreisrundes, demontierbares Schwimmbecken aus
Stahl / Kunststoff, auf dem Erdreich befindlich mit ca. 13.000 lir.
Fassungsvermadgen (nicht im Boden befestigt) -ohne Wertansatz-

Gartenbrunnen zur Gartenbewasserung

3.6 Terrasse | Wege

Betonsteinpflaster

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebédudes wird unter Berticksichtigung der Konstruktion,
der durchgeflihrten Anbauten / Umbauten / Modernisierungen und des derzeitigen Bauzustandes auf
rd. 25 Jahre geschétzt, bei einer ublichen, wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von rd. 80
Jahren .

Das rechnerische Alter betragt somit rd. 55 Jahre.
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4. Technische Berechnungen / Angaben

Die von mir nachfolgend angegebenen MaRe und Berechnungen sind teilweise ca. MaBe und gelten nur fir diese
Bewertung. Sie wurden aus den Zeichnungen/Skizzen abgelesen, grafisch ermittelt, bzw. dem Schriftverkehr entnommen.
Die Berechnungen wurden mit der fiir den Bewertungszweck ausreichender Genauigkeit durchgefiihrt.

(In Anlehnung an die DIN 277, Ausgabe 1987 bzw. in Anlehnung an die Zweite Berechnungsverordnung Il BV.)

4.1 Brutto-Grundfliche -BGE-

Lange x Breite Brutto- Grundflache
BGF
(m) (m) (m3

Einfamilienhaus

KG 554 x 7,50 = 41,55
EG 554 x 7,50 = 41,55
554 x 516 + 420 x 420 = 46,23

oG 554 x 7,50 = 41,55
DG 554 x 7,50 = 41,55
Gesamt 212,43

Garage | Uberdachungen
EG 7,99 x 3,99 Gesamt = 31,88
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4.2 Wohnflichen INutzflichen

In Anlehnung an die Zweite Berechnungsverordnung (Il BV)

Bezeichnung m m m m m m?
Erdgeschoss
Flur / Wohnen 326 x 412+ 100 x 075 = 14,18
Essplatz 526 x 339 - 100 x 025 = 17,58
Wohnen 537 x 486 = 26,10
Kiiche 383 x 345 = 13,21
Obergeschoss
Flur 228 x 114+ 19 x 107 = 4,63
210 x 124 = 2,60
Zimmer 285 x 342 = 9,75
Zimmer 296 x 326 = 9,65
Dusche / WC 209 x 326 = 6,81
104,52
3% _ = -3,14
Gesamtwohnflache 101,38 m?
Dachgeschoss
400 x 5,00 = 20,00
Gesamtnutzflache 20,00 m2
Garage | Uberdachungen
351 x 751 = 26,36
Gesamtnutzflache 26,36 m2
Gesamtwohnflache rd. 101,38 m?
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5. Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Verfahrenswahl

Im Weiteren wird der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks ermittelt:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks ohne Riicksicht auf ungew6hnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére.

Zur Wertermittlung sind nach § 6 ImmoWertV grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (88 35 bis
39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die oben genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorldaufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die Wahl der Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter
Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten, zu
wahlen.

In den oben genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmélig in folgender Reihenfolge zu
berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt gemal § 7 ImmoWertV im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, im Ertragswertverfahren bei
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren
Ertr&gen und Liegenschaftszinssatzen und im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der oben genannten Daten auch durch
geeignete Indexreinen oder eine Anpassung in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Allgemeine  Grundstlicksmerkmale sind gemd & 8 Abs. 2 ImmoWertV wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
regelmaRig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei besonderen
Ertragsverhéltnissen, Bauméngeln und Bauschéden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Dariiber hinaus kénnen
weitere -objektspezifische- Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie besondere
ortliche und bauliche Gegebenheiten, besondere Einbauten u.a.m.. Die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei
der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktlibliche Zu- oder Abschlage
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchflihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit maglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Beztiglich der ImmoWertV konformen Wertermittiung wird auf die Ubergangsregelungen (§ 53
ImmoWertV) verwiesen. Demnach erfolgt die nachfolgende Wertermittlung modellkonform gem. 810
ImmoWertV, unter Verwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten und den
Modellen und Modellansétzen, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat).

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens orientiert sich am Verhalten der Teilnehmer des gew6hnlichen
Geschéftsverkehrs.

Die zur Marktanpassung verwendeten Daten aus typischen, schadensfreien und unbelasteten Objekten
sind im Grundstiicksmarktbericht abgeleitet und verdéffentlicht worden, so dass die Anwendung aller
Wertermittlungsverfahren gewahrleistet ist.

Das zu bhewertende Grundstlck ist mit einem Einfamilienhaus bebaut und im Wesentlichen zur
Eigennutzung bestimmt. Es wird daher unterstellt, dass eine evil. VerdufRerung im unvermieteten
Zustand erfolgt.

Nach den im gewéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der einschlégigen
Literatur ist der Verkehrswert (Marktwert) eines derartigen Grundstiicks mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln.

Nach 86 ImmoWertV wird der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstlcks auf der Grundlage des
ermittelten Sachwertes unter Beriicksichtigung des Vergleichs- und Ertragswertes ermittelt.
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5.2 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand (§ 2 InmoWertV)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafRgebliche
Grundstuickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut und auch nach den planungs- und baurechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar. Aus diesem Grunde wird das Grundsttick der Entwicklungsstufe "baureifes
Land" gemal §3 (4) ImmoWertV zugeordnet.

6. Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 InmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 his 26 zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert
deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

6.1 Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird im vorliegenden Fall der Bodenrichtwert aus dem amtlichen
Informationsystem der Gutachterausschiisse in NRW herangezogen, da flir das Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstlck liegt, mir nicht genligend Kaufpreise solcher Grundstlicke bekannt sind, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
ubereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert fiir den Boden innerhalb eines Gebiets
(Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Mal} der Nutzung
weitgehend tibereinstimmende Verhéltnisse aufweist.

Aus der Prasentation (Stichtag 01.01.2024) ist ersichtlich, dass das Grundstiick in einer
Bodenrichtwertzone mit einem Bodenrichtwert 180,--EUR/m? liegt.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein erschlieBungsbeitragsfreies Richtwertgrundstick in einer
Wohnbaufl&che fiir eine Ein-/ bzw. zweigeschossige Nutzung, mit einer unterstellten Grundsttickstiefe
von 40 m.
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Ich leite den Bodenwert des zu bewertenden Grundstlicks aus dem vorgenannten Bodenrichtwert ab
und beriicksichtige dabei die besonderen Eigenschaften und die Umsténde, in denen das
Wertermittiungsobjekt vom Richtwertgrundstiick abweicht.

Die sonstigen individuellen Merkmale des zu bewertenden Grundstlicks entsprechen im Wesentlichen
bis zu einer Grundsttickstiefe von rd, 40 m denen des Richtwertgrundstiick, dies sind rd. 450 m2.

Die restliche ubertiefe Grundstiicksteilfldche von rd. 119 m? ist als hausnahes Gartenland zu
bezeichnen und mit rd. 25,--EURIm? zu bewerten.

Baulasten und Lasten und Beschréankungen

Der Wert der Baulasten und der Lasten und Beschréankungen gemafd Abt. Il des Grundbuches ist, im
Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung, gesondert zu

ermitteln und bleibt zun&chst hier unberticksichtigt (siehe Ziffer 12.).

Hiernach und unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt betrégt der
Bodenwert zum Bewertungsstichtag 04.09.2024 wie folgt:

Bauland

Flurstiick Flache
335 rd. 450 m2 X 180,00 EUR/m? = 81.000,-- EUR
335 rd. 119 m2 X 25,00 EUR/m? = 2.975,-- EUR

569 m?2 83.975,-- EUR
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7. Vergleichswertverfahren (8§ 24 - 26 InmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne
des § 26 Absatz 1 herangezogen werden

7.1 Vergleichswert auf Grundlage von Vergleichsfaktoren (Immobilienrichtwert)

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fiir bebaute Grundstlicke.
Sie sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstlicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Vergleichsfaktoren werden
ermittelt auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Geb&dudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors wird der Vergleichsfaktor bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts angepasst.

Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20
ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer Uberschldgigen
Wertermittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohn- /
Nutzflache) bezogene durchschnittliche Lagewerte flir modellhafte Immobilien mit detailliert
beschriebenen Grundstiicksmerkmalen.

Abweichungen einzelner individueller ~ Grundstlicksmerkmale sollen mithilfe ~ von
Umrechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Die den Immobilienrichtwert beschreibenden Merkmale, die allgemeinen Erl&uterungen zu den
Immobilienrichtwerten sowie die 6rtlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der
Immobilienrichtwerte befinden sich in der Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 01.01.2021 (s. Anlage 7).

Der fir das Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Ein- oder Zweifamilienhaus
einschlieBlich des Eigentums am Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohn- /
Nutzflache. Werte fiir Garagen sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen. Weitere Definitionen
und Umrechnungsfaktoren sind der dem Immobilienrichtwert beigefligten értlichen Fachinformation zu
entnehmen.

Aus der Prasentation (Stichtag 01.01.2024) ist ersichtlich, dass das Grundsttick in einem Bereich mit
einem Immobilienrichtwert 1740,--EURIm? liegt.
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Eigenschall Immohillendahiwen Ihre Argaben ARpassung
Stichtag 01.01.2024
||numtu1mrinrﬂwm 1740 £im?
lﬂemaindn Sadrn
Ilmmubdiunritla'lwnf!nummcr B0403
I'Z'-ﬂbiuﬂﬂar! Eintamitanhaus Einfamilianhaus 0 %
IErg..’lnwlrdu Gebidudeart Doppalhaushilite Doppalhaushife 0%
[Baujahs 1923 1923 0%
Wiohnfliche 110 m? 101 md d %
Holar wihandiEn vorlsanden 0%
Modarnisensngstyp tedrmnosernisert teilmodamisart 0%
Ausstattungsklasse girlach miftel 12%
IMiHs-iualrnn urvErmietat unwarmicied 0%
|unnus1.:mhsgrﬁﬁe 410 me 5B mv 5%

miftlel gut 3 %

2,210 €/m*
230,000 €

Vorlaufiger Vergleichswert Immobilienpreis 220.000,--EUR
Ziffer 3.2 Baumangel/Bauschaden, soweit nicht bereits in den Instandhaltungskosten -18.000.—-EUR
und der Alterswertminderung enthalten, Wertminderung pauschal e
Ziffer 3.2 Sonstige Wertminderungen
Grundrissgestaltung / Wirtschaftlichkeit, pauschal 15.000,-EUR
Ziffer 3.3 Bes. Bauteile / Sonstiges, Zeitwert 6.000,--EUR
Ziffer 3.4  Garage/ Uberdachungen, Zeitwert 7.000,--EUR
Vergleichswert 200.000,--EUR
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8. Ertragswertverfahren 27 - 34 InmoWertV

Im Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des
Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt. Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht nach Berticksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse dem vorldufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen Ertragswert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der vorldufige Ertragswert wird geméal3 § 28 ImmoWertV durch das allgemeine Ertragswertverfahren
ermittelt. Dafir wird die Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt
wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und dem Bodenwert gebildet. Der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen
Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrégen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie
marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzUglich der Bewirtschaftungskosten
(§ 31 Abs. 1 ImmoWertV). Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemélie Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstticks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiinrung sowie den Gegenwert der
von Eigentiimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden mussten;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind sowie das Risiko
von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei vorlibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer
zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten und das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf R&umung;

4. die Betriebskosten; sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestimmungsgemé&fiien
Gebrauch des Grundstlcks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen, wie stadtische Abgaben
(Grundsteuern, Abwasser, StralRenreinigung, Versicherungen, Kosten fiir Wasser, Heizung, Treppenlicht usw. Sie werden
i.d.R. durch Umlagen gedeckt und bleiben daher unberiicksichtigt.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungsséatzen auszugehen.

Im weiteren Verfahren wird das Allgemeine Ertragswertverfahren zur Wertermittlung herangezogen.
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8.1 Allgemeines Ertragswertverfahren gem. § 28 Abs. 2 Nr. 1 InmoWertV

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrdge wird der Ertragswert
ermittelt:

1. aus dem ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des
Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag; der Ermittlung des Boden-
wertverzinsungsbetrags ist der fiir die Kapitalisierung maRgebliche Liegenschaftszinssatz zu
grunde zu legen; bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbsténdig
nutzbare Teilflachen nicht zu berticksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren).

Eine selbststéndig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstlicks, der fir die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststandig genutzt oder verwertet werden kann.

Der vorgenannte Bodenwertanteil am Jahresreinertrag ergibt sich durch Verzinsung des ermittelten
Bodenwertes.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Der durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz fiir derartige Objekte betrdgt 0,7%, einer Standardabweichung von +/- 1,37%, bei
einer durchschnittlichen Wohnflache von 112 m?, einer durchschnittlichen Miete von 6,41 EUR/m?, bei
einer Standardabweichung von +/- 0,90 EUR/m2 und mit einer mittleren Restnutzungsdauer von 36
Jahren (siehe Grundstticksmarktbericht 2024).

Unter Berticksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, der ObjektgréRRe, des Bauzustandes,
der Lage, der Miete und der Nutzungsmdglichkeiten des Objektes, halte ich im vorliegenden Fall einen
Liegenschaftszinssatz in Héhe von 0,80 % fiir angemessen .

Monatsmiete (Netto-Kaltmieten)

Die Monatsmiete umfasst alle, bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung,
marktublich erzielbare Einnahmen. Der von mir eingesetzte Mietwert in Héhe von 6,75 EUR/m? Miete,
wird aus dem aktuellen Mietspiegel flir nicht preisgebundenen Wohnraum abgeleitet.

Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag (einschlieflich Nutzung des Grundstlicks, des Kellers, des
Gartens und des zu Wohnzwecken ausgebauten Dachbodenraumes (rd. 20,00 m2 Nutzflache), auf der
Grundlage ortsublicher marktublich erzielbarer Mieteinnahmen).

101,38 m2 Wohnfliche x 6,75EUR/m2 x 12 Monate 8.212,-- EUR

Garage / Uberdachungen x 50,00 EUR/m2 x 12 Monate

600,-- EUR

Jahresrohertrag (Ubertrag) 8.812,-- EUR
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Jahresrohertrag (Ubertrag)

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)
-In Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung-

Die Abschreibung der baulichen Anlagen ist durch Einrechnung
in den verwendeten Vervielféltiger unmittelbar beriicksichtigt, so
dass hier kein besonderer Ansatz erforderlich ist.

Die Verwaltungskosten (8 32 (2) InmoWertV) umfassen die Kosten fir
die erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen sowie die Kosten
fir die Aufsicht und den Jahresabschluf3.

1 Mieter a
1 Garage a

351,-- EUR
50, EUR

Die Betriebskosten (819(2) Nr.4 InmoWertV wie stédtische Abgaben,
Versicherung, Kosten flir Wasser, Heizung, Treppenlicht usw.

werden durch Umlage gedeckt und bleiben daher hier

unberticksichtigt.

Die Instandhaltungskosten (§32) Nr. 1 ImmoWertV) sind Kosten, die
infolge Abnutzung und Alterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemaélien Gebrauchs der baulichen Anlagen

wahrend der Nutzungsdauer aufgewendet werden missen.

Diese Kosten werden wie folgt ermittelt:

Wohnflache X
a 100,-EUR

101,38 m?
1 Garage

13,80 EUR/mM?

Das Mietausfallwagnis (§ 32 (4) ImmoWertV) ist das Wagnis einer
Ertragsminderung wegen uneinbringlicher Mietriicksténde
oder Leerstande; es wird nach Erfahrungssétzen wie folgt ermittelt:

2,0% des Jahresrohertrages von 8.812,-- EUR
Bewirtschaftungskosten, rd. 24% des Jahresrohertrages

Jahresreinertrag = 8.812,-- EUR 2.076,- EUR

Jahresreinertrag (Ubertrag)

8.812,- EUR

351, EUR
50, EUR

1.399,-- EUR
100, EUR

176, EUR

2.076,- EUR

6.736,- EUR

6.736,- EUR
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Jahresreinertrag (Ubertrag)

Bodenwertverzinsung

Der Verzinsung des Bodenwertes und der Kapitalisierung des
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen wird ein Liegenschafts-
zinssatz von 0,80 % zugrundegelegt, weil das Wertermittlungs-
objekt im Wesentlichen eigengenutzten Zwecken dient.

Bodenwertanteil am Jahresreinertragsanteil der baulichen Anlagen betrégt

0,80% von 83.975,00 EUR

Jahresreinertragsanteil der baulichen Anlagen

Ertragswert der baulichen Anlagen

25 Jahre
0,80%

wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz

Barwertfaktor nach Anlage 1 ImmoWertV 22,58

6.064,- EUR x 22,58

Bodenwert

Ertragswert am Wertermittlungsstichtag ohne Beriicksichtigung der
obiektspezifischen Grundstiicksmerkmale i. S. § 8(3) InmoWertV

6.736,~ EUR

672, EUR

6.064,- EUR

136.930,- EUR

83.975,- EUR

220.905,~ EUR
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Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale i. S. des § 8 Abs. 3 InmoWertV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte inshesondere durch
marktlibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt.

Der (Uberschldgige Aufwand fiir die Behebung der Mangel, Schdden sowie der Umfang des
Reparaturstaus wird in den nachfolgenden Berechnungen nur in der Hohe angesetzt, die dem
Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem Alter des Gebdudes entsprechenden
Zustandes ohne Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der (berschldgige Aufwand unter Beriicksichtigung der
Instandhaltungskosten anzusetzen ist und nicht mit den tatsachlichen aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann.

Der uberschldgige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand fiir die Beseitigung der Méngel,
Schéden sowie Reparaturen zu verstehen.

Vorldufiger Ertragswert 220.905,--EUR
Ziffer 3.2 Baumangel/Bauschéaden, soweit nicht bereits in den Instandhaltungskosten -18.000 ~EUR
und der Alterswertminderung enthalten, Wertminderung pauschal R

Ziffer 3.2 Sonstige Wertminderungen /
Grundrissgestaltung / Wirtschaftlichkeit, bereits im Mietwert berticksichtigt o

Ziffer 3.3 Bes. Bauteile / Sonstiges, bereits im Mietwert berlicksichtigt J.

Ziffer 3.4 Garage/ Uberdachungen,bereits im Mietwert beriicksichtigt A

Ertragswert rd. 203.000,--EUR
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9. Sachwertverfahren (§8§35 bis 39 ImnmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorldufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des 8§ 36, und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auf’enanlagen und
sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und 3. sowie dem ermittelten Bodenwert. Der marktangepasste
vorldufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des 8 39. Nach Mal3gabe des § 7 Absatz
2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein. Der
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Beriicksichtigung ~ vorhandener  besonderer  objektspezifischer ~ Grundstilicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor
zu multiplizieren. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung
eines dem Wertermittiungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten gemal Anlage 4 ImmoWertV), und mit der Anzahl der
entsprechenden  Bezugseinheiten  der baulichen  Anlage zu multiplizieren. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktiibliche
Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ortlichen Grundstticksmarkt.

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Geb&udeart Ublichen baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht
bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorldufige Sachwert kann entsprechend 8 36 nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachversténdige
Schétzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich
die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Der  Alterswertminderungsfaktor — entspricht dem  Verhdlinis der Restnutzungsdauer  zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro
Quadratmeter Grundfldche angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden
Kostenstand des Jahres 2010. Der Sachwert der baulichen AulRenanlagen und der sonstigen Anlagen
wird nach Erfahrungssatzen oder nach gewéhnlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten, soweit
sie nicht als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen sind, ermittelt.
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9.1 Wert der baulichen Anlagen

9.1.1 Gebiudewert

Der Herstellungswert wird aufgrund der gewdhnlichen Herstellungskosten je Flacheneinheit
(m?) bzw. je Raumeinheit (m?) nach beschriebener Bauart, Ausfihrung und Ausstattung
ermittelt und auf die Wertverhdltnisse des Jahres 2010 (Index = 100) bezogen.

212,43 m? Brutto-Grundfléche X 750,- EUR/m? = 159.323,-- EUR
fur besondere anteilige Bauteile, soweit noch nicht erfasst
entféllt hier, siehe Berlicksichtigung der bes. objektspezifischen Merkmale 1
159.323,- EUR
Herstellungswert 2010 (Index = 100) = 159.323,- EUR

Der Herstellungswert am Bewertungsstichtag wird aufgrund des
Indexes, der nach den Veréffentlichungen des Bundes-

amtes flir Statistik fur diesen Zeitpunkt maRgebend ist,
ermittelt zu

159.323-EUR x 182,7/100 = rd. 291.082,- EUR

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem
Verhéltnis der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu
deren ublichen Gesamtnutzungsdauer.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Berticksichtigung
der Konstruktion auf 25 Jahre geschétzt.

Nach dem fiktiven Alter und der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich die
lineare Wertminderung ~ wegen Alters (55 / 80 Jahre)

68,75 % von 291.082,-- EUR - 200.119,- EUR

Gebaudewert (Zwischenwert, Ubertrag) = rd. 90.963,-- EUR
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Gebdudewert am Bewertungsstichtag = 90.963,- EUR

AuRenanlagen, (Zeitwerte, tlw. anteilig)

Kanal-, Gas,- Wasser-, und Elektroanschluss = 5.000,- EUR
Einfriedungen,

Hof-/Wegebefestigung soweit nicht bereits im Bodenwert enthalten = 8.000,-- EUR
AuRenanlagen (Zeitwert) insgesamt 13.000,-- EUR

Wert der baulichen Anlagen (Zusammenstellung)

Gebadudewert = 90.963,-- EUR
AuRenanlagen + 13.000,- EUR
Bodenwert + 83.975,~- EUR

Sachwert am Wertermittlungsstichtag ohne Beriichsichtigung der

ojektspezifischen Grundstiicksmerkmale i. S. § 8 (3) ImmoWertV 187.936,~ EUR

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 InmoWertV)

Fiir Objekte dieser Grolienordnung werden auf dem Grundstiicksmarkt Kaufpreise gezahlt, die etwa 36 %
tber den ermittelten Sachwerten liegen (siehe Grundstlicksmarktbericht).

Ich halte im vorliegenden Fall ein Zuschlag von 30% fiir angemessen.

187.938,-- EUR X 1,30 = rd. 244.000,-- EUR

Marktangepasster Sachwert ohne Berticksichtigung der objektspezifischen
Grundstiickmerkmale i. S. §8 (3) ImmoWertV

244.000,-- EUR
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Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale i. S. des § 8 Abs. 3 InmoWertV

Besondere objektspezifische  Grundstlicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschatftliche
Uberalterung, ein iiberdurchschnittiicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschéden konnen,
soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge
oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Darliber hinaus konnen weitere -objektspezifische- Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle
spielen, wie besondere 0rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten,
ein Erbbaurecht, Wiederkaufrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schédliche Bodenverunreinigungen etc.

Der (Uberschldgige Aufwand fiir die Behebung der Mangel, Schéden sowie der Umfang des
Reparaturstaus wird in den nachfolgenden Berechnungen nur in der Hohe angesetzt, die dem
Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem Alter des Gebdudes entsprechenden
Zustandes ohne Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der (berschldgige Aufwand unter Beriicksichtigung der
Instandhaltungskosten anzusetzen ist und nicht mit den tatsachlichen aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. Der Uberschlagige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand fiir die
Beseitigung der Mangel, Schaden sowie Reparaturen zu verstehen.

Vorldufiger Sachwert 244.000,--EUR
Ziffer 3.2 BaumangeI/Bauschéden, soweit n_icht bereits in den Instandhaltungskosten -18.000—-EUR
und der Alterswertminderung enthalten, Wertminderung pauschal '

éiILirdﬁézsgeifa::tsljir?ge /V\\j\?irrttgnér;g?trl?cnrglfgt, pauschal -15.000-EUR
Ziffer 3.3 Bes. Bauteile / Sonstiges, Zeitwert 6.000,--EUR
Ziffer 3.4  Garage/ Uberdachungen, Zeitwert 7.000,-EUR

Sachwert rd. 224.000,--EUR
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10. Zusammenstellung und Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.

Vergleichswert 200.000,-- EUR
Ertragswert 203.000,-- EUR
Sachwert 224.000,-- EUR

Unter Beriicksichtigung des ermittelten Vergleichs -/ Ertragswertes und derzeitigen Nachfrage
nach derartigen Objekten, halte ich einen pauschalen Abschlag von rd. 5% vom ermittelten
Sachwert fiir erforderlich.

Hiernach und unter der Berlicksichtigung der sonstigen Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt wird
der Verkehrswert (Marktwert) der mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) bebauten
Liegenschaft, ohne Bertcksichtigung der Baulasten und der Lasten und Beschrénkungen geméaf Abt. Il
des Grundbuches, in 59379 Selm, Lange StraBe 153 zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
04.09.2024 ermittelt zu

210.000,-- EUR

in Worten: zweihundertzehntausend Euro

11. Zubehor

Zubehor ist nicht vorhanden.
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12. Baulasten und Wert der Lasten und Beschrdnkungen

12.1 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Selm ist eine Baulast eingetragen.

Auskunft der Stadt Selm vom 03.07.2024 (siehe Anlage):

antiigulseiier e gl g Warser Shits

phentugrs 1E b S50 Saim

Grundwiiich:  SELE, Langs Stralls 183
Dpsgriing)  Tabn

Flisr; T

Fhurnfich- 115

Winrhubaan Al gm e Bledii vl TEL b

BESCHEMIGQUNG

Sehr gaehiter Hir SHiE

higrmit wird Descheinigl dass i das o Grendstock de Baolesion Nr. 255 und 258 im
Baulasterverzschni der Stadl Selm engstagen sind

Kopsen der Besdasienbiitior Mr. 358 ond 286 md entsprechenden Anlagen snd angefogt

Do e oiehd Basciierigung Tu entrichlsngs Gebihs enlnehmes S Bte dam Gebihranbesofe

)

g N

Ablchtur B By i
blichtung aus dam Euula's-iqn'r[!:zegli.'l'_.rlk__l:”qﬂﬁlad! Selm

Linma 1 ndls San
Baulkstesverssbdhnby von . Banksstenbisti Me 235
Cirusdsiick La HFa Stralio Ne bk Soltn 1
cirade ¢ Wag { Pamm i
Gemaarkung 50 1l m Flar .7 Fluesigek e
| Lfd. Br Inbali der Einirageng T n s
peee e — : —

| Verpflichtung, die im Lagoplan griln
nchralffiert angelegto FlEche alsa
pemeinsame Zufahrt Iy die Lrund-
satileke Gomarkung Selm; Flur 7, Flur=
stlicke 336 und 31719 zu nutzen.

HMe Vorpflichtung schliant alls

it piner gomeinsasen Zulahrt dbliechals
:‘-'\.I.l:u.:lﬁ_r_'n Zuwoepung und Aufenthalt
puf disser Fliche) mit ein,

oingeatragan ami *. . . e




ﬁ Diplom-Ingenieur Architekt Werner Stiitz 59379 Selm-Cappenberg, Ubbenhagen 18
| W Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir
o B die Bewertung von bebauten und und unbebauten Grundstiicken

Gutachten 1 59524162 vom 27.09.2024 59379 Selm, Lange Strale 153 AZ 23K5/24 Blatt 37

Ablichtung aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Seim
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Die Baulasten Nr. 255 und Nr. 256 sind zu Gunsten und zu Lasten des zu bewertenden Flurstiickes 335
und des benachbarten Flurstlickes 336 eingetragen und dienen jeweils der gemeinsamen Zuwegung zu
den jeweiligen Grundstlicken Lange StraRRe 153 und Lange StraRe 151.

Die Belastung und die Begunstigung durch die Baulasten sind wertmé&Rig gleich und heben sich somit
auf.

Wert 0,-- EUR in Worten: Null Euro

Die vorstehende Begtinstigung und Belastung durch die Baulasten sind im Verkehrswert
nach § 74a ZVG nicht enthalten.

12.2 Wert der Lasten und Beschrdnkungen geméR Abt. Il des Grundbuches

Das Grundbuch enthélt in Abteilung Il folgende Eintragungen.

F 1 Grunddienstbarkeit (Wegerecht} fir den jeweiligen Eigentiimer deos Grund-
stilcks - Gemarkung Bolm Flur 7 Wre. 336(Grundbuch von Bela Blatt 2196).
Untar EBezug auf dis Hewilligung wom 28. Hovezber 1977 eiogetregen am
09. Februar 1¥p8. )

SREE -~

Auszug aus der Grundakte
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Die vorgenannten Wegerechte sind zu Gunsten und zu Lasten des zu bewertenden Flurstiickes 335
und des benachbarten Flurstlickes 336 eingetragen und dienen jeweils der gemeinsamen Zuwegung zu
den jeweiligen Grundstuicken Lange StrafRe 153 und Lange Straf3e 151 .

Die Belastung und die Beguinstigung durch die Wegerechte sind wertmaRig gleich und heben sich somit
auf (siehe hier auch die eingetragenen Baulasten).

Wert 0,-- EUR in Worten: Null Euro

Die vorstehende Begiinstigung und Belastung durch die Baulasten sind im Verkehrswert
nach § 74a ZVG nicht enthalten.

ist angeordnet (Amtegericht [Anen, 0Ll ¥ OOS/2024) .

Wert 0, EUR in Worten: null Euro

13. Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Baulasten und Lasten in Abt. Il des Grundbuches

Verkehrswert nach § 74a ZVG
210.000,-- EUR

in Worten: zweihundertzehntausend Euro
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14. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes
Objekt/Lage: 59379 Selm, Lange StraRe 153

Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte)

Wohnflache = rd. 101,38 m?
Nutzflache = rd. 20,00 m? Bodenraum Dach
Aufbau zwei Geschosse, unterkellert, mit Satteldach, an der Giebelseite

abgewalmt
Anbau, riickwartig: 1 Geschoss, nicht unterkellert, mit Flachdach

Anbau, seitlich: 1 Geschoss, nicht unterkellert, mit Satteldach

Baujahr/Baugeschichte ca. 1920/1923 nicht aktenkundig, Baujahr nach Angabe
1971 Fassaden&nderung
1974 Anlegung einer Durchfahrt zwischen den Hausern
Nr. 151 und Nr. 153
1977 Fassadenanderung und Bau einer Garage
1997 Errichtung eines riickwéartigen Anbaues
Bauméngel/Bauschéaden Es besteht ein allgemeiner Reparatur- und Instandhaltungsriickstau

an fast allen Gewerken sowie allgemeine Aufrdumungs- und
Entsorgungsarbeiten im Haus, Garten sowie in der Garage
/Uberdachungen soweit die hierfir aufzuwendenden Kosten (ohne
evil.  Modernisierungsaufwand)  nicht  bereits in  der
Alterswertminderung nach § 38 ImmoWertV enthalten sind.

Grundrissgestaltung /

Wirtschaftlichkeit dem Ursprungsbaujahr und den An-/ Umbauten entsprechende,
individuelle  Grundrissgestaltung,  (Aufteilung,  Abmessungen,
Hohen,  Konstruktion, tw.  wirtschaftliche  Uberalterung)
Differenzstufen zur tieferliegenden Kiiche

Bauzustand dem Ursprungsbaujahr entsprechend befriedigend, bis auf die
genannten Baumangel/Bauschéden

14.1 Bes. Bauteile | Sonstiges

Hauseingangstreppe aus Natursteinstufen und Ausgangstreppe aus
Stahl mit Holztrittstufen zum Garten
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14.2 Garage [ Uberdachungen

1-geschossige, nichtunterkellerte massive Garage mit Flachdach,
seitllicher Ausgang zum Garten mit Stahlschwingtor und elekir.
Antrieb  sowie angebaute einfache Uberdachungen aus
Holzkonstruktion an der Vorder- und Riickseite der Garage

Vorstehendes Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen gefertigt.

59379 Selm-Cappenberg, den 27.09.2024

Anlagen

Lageplan / Flurkarte
Stral3enanliegerbescheinigung Stadt Selm
Auskunft Baulast Stadt Selm

Auskunft Wohnungshindung Stadt Selm
Auskunft Bezirksregierung Arnsberg
Auskunft Ruhrkohle AG

Auskunft Altlast Kreis Unna
Bauzeichnung/Skizzen

Fotos des Bewertungsobjektes

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das erstattete Gutachten ist ausschlieBlich fiir das Amtsgericht (Zwangsversteigerungsverfahren) angefertigt worden und
nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt.. Das Kopieren, Vervielfdltigen, Digitalisieren, Scannen oder andere Verwendung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet.
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15. Anlagen

15.1 Lageplan / Flurkarte
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15.2 Auskunft der Stadt Selm vom 22.07.2024 (siehe Anlage):

Stadt Selm
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15.3 Baulasten Nr. 255 und Nr.256 mit Anlagen

Stadt Selm

Der Blrgermaister

Stadt mit Freiraum
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15.4 Baulasten Stadt Selm, mit Anlagen
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15.9 Bauzeichnungen / Skizzen
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15.10 Fotos des Bewertungsobjektes
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