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1. Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenanlass

Grund:

Datum der
Ortsbesichtigung:

Wertermittiungs-
stichtag:
(§ 2 Abs. 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag:
(§ 2 Abs. 5 ImmoWertV)

Teilnehmer
Ortsbesichtigung:

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

12.03.2024, ca. 9:00 bis ca. 10:30 Uhr

12.03.2024

12.03.2024

siehe Aktenexemplar auf der Geschiftsstelle des
Amtsgerichtes Liinen

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient ausschlieBlich fir den oben angegebenen Grund
(Zwangsversteigerung) und ist auch nur fir diesen Zweck zu verwenden. Gege-
benenfalls verfahrensbedingte Besonderheiten sind bei der Wertableitung fur
das Zwangsversteigerungsverfahren zu berlcksichtigen.

Jede weitere Verwendung (z. B. freihandiger Verkauf, steuerliche Verwendung)
bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner.
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1.3 Bewertungsobjekt

Objektart: zweigeschossiges Zweifamilienhaus LP1 mit Stall LP2, frei-
stehender Garage LP3 und offener Fahrzeughalle LP4

Baujahr LP1: um 1914
Baujahr LP2: um 1914
Baujahr LP3: um 1914
Baujahr LP4: um 2002

Wohneinheiten: 2 WE
Gewerbeeinheiten: 1 GE
Garagenstellplatze:3 GA

Wohn-Nutzflachen

WF LP1: ca. 207 m? (gemaB Aktenauswertung und AufmaB)
NF LP2: ca. 248 m? (gemaB Aktenauswertung)
NF LP4: ca. 648 m? (gemaB Aktenlage)

Brutto-Grundflache (BGF)

LP1: ca. 387 m? (gemaB Aktenauswertung)
LP2: ca. 376 m? (gemaB Aktenauswertung)
LP3: ca. 81 m? (gemaB Aktenauswertung)

LP4: ca. 679 m? (gemaB Aktenauswertung)




Grundstiick: Uberwasserstr. 19, 59379 Selm AZ: 023 K 021/23
Gutachten Nr. 1123-951-AGL vom 05.09.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 7 von 107

1.4 Flurkarte

LS e e ]t *Grieser Kamp

© Fachbereich Vermessung und Kataster des Kreises Unna
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1.5 Grundbuchangaben

(Grundbuchauszug vom 20.11.2023)

Bestandsverzeichnis (Grundstiicke und Rechte)

Amtsgericht Linen, Grundbuch von Bork, Blatt: 407

Abteilung I (Eigentiimer)

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Fist. | Wirtschaftsart und Lage Grol23e
BV [m7]
7 Bork 43 4 Landwirtschaftsflache, 6.485
Immenbrock
8 " " 5 Landwirtschaftsflache, 2.608
Immenbrock
9 " " 40 Landwirtschaftsflache, 5.720
UberwasserstraBe
10 " " 41 Landwirtschaftsflache, 22
Immenbrock
11 " " 42 Gebaude- und Freiflache, 5.010
Landwirtschaftsflache,
UberwasserstraBe 19
12 " " 43 Landwirtschaftsflache, 94
UberwasserstraBe
13 " " 44 Gebadude- und Freiflache, 915
Landwirtschaftsflache,
UberwasserstraBe
GesamtgroBe 20.854

Ifd. Nr.

5

siehe Aktenexemplar auf der Geschiftsstelle des
Amtsgerichtes Liinen

Abteilung II (Lasten und Beschrinkungen)

Ifd. bezogen
Nr. auf Ifd. Nr.
des BV
7 7,8,9,10,11 Rickauflassungsvormerkung, eingetragen am 17.06.2008
,12,13
8 8 Beschr. pers. Dienstbarkeit (Gehélzanpflanzungsrecht nebst
Betretungsrecht und Einwirkungsbeschrankung) flir den
Kreis Unna, Unna. Eingetragen am 19.08.2019
9 7,8,9,10,11 Zwangsversteigerungsvermerk (023 K 021/23), eingetra-
,12,13 gen am 14.09.2023
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10 7 Zwangsverwaltungsvermerk (23 L 005/23), eingetragen am
14.09.2023

11 8 Zwangsverwaltungsvermerk (23 L 006/23), eingetragen am
14.09.2023

12 9 Zwangsverwaltungsvermerk (23 L 007/23), eingetragen am
14.09.2023

13 10 Zwangsverwaltungsvermerk (23 L 008/23), eingetragen am
14.09.2023

14 11 Zwangsverwaltungsvermerk (23 L 009/23), eingetragen am
14.09.2023

15 12 Zwangsverwaltungsvermerk (23 L 010/23), eingetragen am
14.09.2023

16 13 Zwangsverwaltungsvermerk (23 L 011/23), eingetragen am
14.09.2023

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird den Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungsvermerken keine Wertbeeinflussung beigemessen.

Abteilung III (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

In Abteilung III des Grundbuchs ggf. eingetragene Schuldverhaltnisse bleiben
in der vorliegenden Wertermittlung unberilicksichtigt, da solche Eintragungen
i. A. nicht wertbeeinflussend sind, sondern preisbeeinflussend. Bei diesen Ein-
tragungen wird davon ausgegangen, dass sie durch eine entsprechende Kauf-
preisminderung ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geléscht werden.
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1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Flurkarte vom 05.12.2023

2. Auszlige aus dem Liegenschaftskataster vom 05.12.2023

3. Auskunft zur Baulastensituation vom 29.11.2023

4. Grundbuchauszug vom 20.11.2023

5. Ubertragungsvertrag vom Eigentumsbewilligung vom 16.05.2008
6. Eintragungsbewilligung vom 24.06.2017

7.  ErschlieBungsbeitragsauskunft vom 30.11.2023

8. Altlastenauskunft vom 04.12.2023

9. Fordermittelauskiinfte der Stadt Selm vom 29.11.2023

10. Planungsrechtliche Auskunft vom 18.01.2024

11. Richtwertkarte des Gutachterausschusses im Kreis Unna (BORIS)
12. Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Unna
13. Mietspiegel der Stadt Selm vom 01.01.2024

14. Recherchen in den Bauakten der Stadt Selm

15. Eigentimerunterlagen

16. Protokoll, AufmaBprotokoll und Fotodokumentation des Ortstermins

Flr die erhaltenen Unterlagen und Auskinfte wie z. B. GrundbUlicher, Aktenaus-
zuge, Dokumente etc. wird zum Bewertungsstichtag die volle Giltigkeit bzw.
Richtigkeit unterstellt.
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1.7 BESONDERHEITEN

Zugang

Zum Stichtag war der Zugang zum westlichen Garagenstellplatz mangels Zu-
tritts, sowie eines weiten Teiles der Freiflachen aufgrund des Aufwuchses nicht
maoglich. FUr die nicht zuganglichen Gebdaude- und Grundstiicksbereiche wird ein
durchschnittlicher Zustand, ohne weitere Schaden und Mangel, entsprechend
den zuganglichen Bereichen unterstellt. Sollten sich im Nachgang zu diesem
Gutachten abweichende Erkenntnisse einstellen, hatte der nachfolgend ermit-
telte Verkehrswert keinen langeren Bestand und ware entsprechend der neuen
Kenntnislage zu modifizieren.

Fotos

Auf ausdrtcklichen Wunsch der Eigentimer hin, sind im gedruckten Gutachten-
exemplar nur AuBenfotos und in der Internetversion keine Fotos gestattet.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in der Stadt Selm, im Ortsteil Cappenberg.

Die Stadt Selm liegt am oOstlichen Ausgang des Ruhrgebietes und schlieBt im
Norden an das Munsterland an. Selm ist dem Kreis Unna angeschlossen und
umfasst etwa 27.000 Einwohner. GemaB Landesdatenbank NRW ist mit einer
abnehmenden Bevdlkerungszahl bis 2030 bzw. 2050 zu rechnen. Selm zahlt mit
einer Flache von ca. 60 km? zu den vier groBten Stadten im Kreis, weist jedoch
eine der geringsten Bevoélkerungsdichten des Kreises Unna auf.

Die Umgebung der Stadt Selm wird durch umfangreiche Flachen der landwirt-
schaftlichen Nutzung und verteilte Waldflachen gekennzeichnet.

Der Stadtteil Selm Cappenberg verfligt Uber keine wesentlichen eigenen Inf-
rastruktureinrichtungen. Er st6Bt im Sliden an die Stadtgrenze zu Linen.

Die Anbindung an das liberortliche StraBennetz ist Uber die BundesstraBBe
B 236 gewahrleistet und kann noch als durchschnittlich bezeichnet werden. Es
bestehen zudem Anbindungen an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz (Bus
und Bahn).

2.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt verteilt sich stidlich und nérdlich der UberwasserstraBe.
Die UberwasserstraBe endet als Sackgasse in einen Forstweg. Die StraBe ist
einspurig angelegt und im Bereich des Bewertungsgrundstiicks mit Asphalt, im
weiteren Verlauf mit einer wassergebundenen Decke befestigt. Die StraBe ver-
figt Uber Ver- und Entsorgungsleitungen.

Die Parkplatzsituation im Bereich des Bewertungsobjektes ist als eingeschrankt
zu betrachten.

Die engere Nachbarschaft besteht aus Land- und Forstwirtschaftsflachen.

Die weitere Nachbarschaft ist im Wesentlichen durch Land- und Forstwirt-
schaftsflachen sowie nach Stdosten hin durch die Wohnsiedlung Cappenberg.

Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen und langerfristigen Be-
darfs sind in wenigen Fahrminuten mit dem Auto erreichbar.
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Weitere Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten und Schulen sind mit
dem Auto erreichbar.

Die Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel (Buslinie) befinden sich in
bedingt fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt.

Die Verkehrslage des Individualverkehrs ist noch als durchschnittlich einzu-
stufen.

Die Wohnlage im Bereich um das Bewertungsobjekt als landliche AuBenbe-
reichslage zu betrachten.

2.3 Grundstiick / wirtschaftliche Einheit

Grundstiick
Das Bewertungsgrundstlick besteht aus sieben Flurstlicken (vgl. Flurkarte).
Die Gelandeoberflachen sind in etwa eben.

Die Ausrichtung der mit den Gebauden bebauten Flurstlicke 42 und 44 erfolgt
in Stdrichtung.

Das Weidegrundstiick (Fist. 4) ist i.M. etwa 97 m breit und zwischen 53 und
74 m tief. Der Zuschnitt ist unregelmagig.

Das Weidegrundstiick (Fist. 5) ist etwa 50 m breit und i.M. etwa 53 tief. Der
Zuschnitt ist leicht unregelmaBig.

Das Weidegrundstiick (Fist. 40) ist zwischen 68 und 95 m breit und ca. 70 m
tief. Der Zuschnitt ist unregelmaBig.

Das Griinflachengrundstiick (Flst. 41) ist etwa 21 m breit und ca. 2 m tief.
Der Zuschnitt ist dreiecksformig. Es liegt nicht unmittelbar an einer Erschlie-
Bungsanlage in zweiter Reihe.

Das Wohnhausgrundstiick (Flst. 42) ist zwischen 65 und 72 m breit und i.M.
ca. 74 m tief. Der Zuschnitt ist leicht unregelmaBig.

Das Griinflachengrundstiick (Fist. 43) ist etwa 3,80 m breit und etwa 25 m
lang. Der Zuschnitt ist etwa regelmaBig. Es liegt nicht unmittelbar an einer Er-
schlieBungsanlage in zweiter Reihe.
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Das Hallengrundstiick (Flst. 44) ist i.M. etwa 17,50 m breit und zwischen 50
und 54 m lang. Der Zuschnitt ist etwa regelmaBig.

Das Wohnhausgrundstlick ist an die Versorgungsleitungen von Wasser,
Strom, und Telefon sowie an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.
Wirtschaftliche Einheit

Die Flurstiicke sind im vorliegenden Fall nicht als wirtschaftliche Einheit
zu betrachten.

Die Flursticke 4, 5, 40 und 42 liegen unmittelbar an der ErschlieBungsanlage
UberwasserstraBe und kénnen aufgrund ihrer Zuschnitte und GréBen daher
grundsatzlich als unabhangig marktfahig betrachtet werden.

Die Flurstiicke 41 und 43 liegen zwar nicht unmittelbar an einer ErschlieBungs-
anlage. FUr die angrenzenden Grundstlicke besteht jedoch ein Arondierungspo-
tenzial, so dass auch diese Grundstiicke eine, wenn auch auf einen einge-
schrankten Interessenkreis beschrankte, Marktfahigkeit besitzen.

Das Flurstiicke 44 liegt unmittelbar an der ErschlieBungsanlage Uberwasser-
straBe und ist aufgrund seines Zuschnitts und seiner GréBe daher als grund-
satzliche unabhdngig marktfahig zu betrachten. Die hierauf errichtete Fahrzeug-
halle ist aufgrund der nach Stdosten ausgerichteten Hallen6ffnung jedoch aus-
schlieBlich von dem Nachbargrundstlick FIst. 55 aus anfahrbar. Die Marktfahig-
keit durfte daher auf einen eingeschrankten Interessenkreis begrenzt sein.

Da Grundstlcken eine grundsatzliche Marktfahigkeit bescheinigt wird, auch
wenn der geregelte Markt fir sie auf eine geringeren Interessenkreis begrenzt
ist, sind die Flurstlicke im vorliegenden Fall nicht ausschlieBlich als wirtschaftli-
che Einheit zu betrachten.
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2.4 Baulasten

GemaB Auskunft der Stadt Selm besteht flir das Bewertungsgrundsttick die Bau-
lasten Nr. 2193 (vgl. Anlage).

2.5

ErschlieBungsbeitriage

Auskunft der Stadt Selm (vollstandiger Text vgl. Anlage):

~Hiermit wird flr die Grundstiicke in Selm, Grundbuch von Bork, Blatt 407,
Gemarkung Bork, Flur 42, Flurstiicke 40, 41, 42 (UberwasserstraBe 19),
43 und 44 sowie Flur 43, Flurstiicke 4 und 5 bescheinigt, dass

- die Grundstiicke an einer 6ffentlichen StraBe liegen, die vorldufig ausge-
baut ist,

- mit dem endglultigen StraBenausbau in absehbarer Zeit nicht gerechnet
werden kann,

- ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 ff. Baugesetzbuch/BauGB) vom
03.11.2017 (Bundesgesetzblatt I, Seite 3634) und dem zugehdrigen Orts-
recht der Stadt Selm zurzeit nicht zu entrichten sind,

- Kanalanschlussbeitrédge nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes flir das
Land Nordrhein-Westfalen (KAG NW) vom 21.10.1969 (GV NW S. 712) und
dem dazugehdrigen Ortsrecht der Stadt Selm zurzeit nicht zu entrichten
sind.™
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2.6 Altlasten / Bergbau

Auskunft des Kreises Unna (vgl. Anlage):

P die von Ihnen angefragten Flurstiicke 40, 41, 42 und 43 und der Flur
42 und Flursticke 4 und 5 sind derzeit nicht im Altlastenkataster des Krei-
ses Unna erfasst.

Das Flurstick 44 und der Flur 42 ist kleinrdumig im Altlastenkataster des
Kreises Unna mit der Nummer 240.320 eingetragen. Siehe beigefiigte
Karte. Bei der Flache 240.320 handelt es sich um eine Datenpoolfldache.
Bei derartigen Datenpoolflachen handelt es sich um Areale, bei denen
meist in Luftbildern ungewdhnliche Geléndeoberflachenkonstruktionen
identifiziert wurden, zu denen aber keine ndheren Daten erhoben werden
konnten und die vermutliche mit Bauaktivitdten bzw. Bodenbewegungen
in Verbindung stehen. Im konkreten Fall wurde die Datenpoolflache offen-
bar in Luftbildern vom Jahr 1926 bis 1969 identifiziert."

Die im Altlastenkataster dargestellte Flache ist mit einer Fahrzeughalle Gberbaut
und der betroffene Bereich vollstandig befestigt. Aufgrund der AuBenbereichs-
lage und der damit verbundenen Erschwernisse der Genehmigung von Bauvor-
haben, ist zum Stichtag auch zukinftig von keiner baulichen Umnutzung der
betroffenen Grundstlcksflache auszugehen. Einschrankungen auf di zum Stich-
tag genehmigte Grundsticksnutzung sind nicht abzuleiten.

Bei zukilnftigen Eingriffen in den Untergrund, ware die Einschaltung der Um-
weltbehdrde sowie eines Baugrundsachverstandigen erforderlich. Sollten sich
dabei Erkenntnisse einstellen, welche Einfluss auf den Verkehrswert nehmen,
hatte der hier ermittelte Verkehrswert keinen weiteren Bestand und ware ent-
sprechend der geanderten Kenntnislage zu modifizieren.

Bergbauauskunft des Bez.-Reg. Arnsberg (vollstandiger Text vgl. Anlage):

»...das oben angegebene Grundstiick liegt (ber den auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeldern ,Hermann II" und ,Aachen II" sowie (Uber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigungen ,Hermann I" und ,Aachen II" ist
die RAG-Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Unabhédngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jahre umgegan-
genen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.
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Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldache ist demnach nicht
mehr zu rechnen."

Weitere Untersuchungen

Weitere, Uber die erhaltenen Altlastenauskiinfte hinausgehende, Untersuchun-
gen hinsichtlich potenzieller Gefahrdungen durch Altlasten und Bergbau, wurden
im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefihrt.

Die Altlastenproblematik flieBt somit nur in dem Rahmen ein, wie er sich aus
den vorliegenden Aussagen und Untersuchungen ergibt. Darliberhinausgehende
Risiken bleiben im weiteren Bewertungsgang ohne Beriicksichtigung.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Region, unter der Bergbau betrieben wurde.
Hiermit verbundene verbleibende Risiken hinsichtlich noch potenziell auftreten-
der Bergschaden kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Potenziell verbleibende Risiken aus dem - mehrheitlich in der weiteren Vergan-
genheit - eingestellten Abbau auf Beeinflussungen der Erdoberflache wurden im
Rahmen der Wertermittlung nicht untersucht. Die Bergbauproblematik geht so-
mit im Weiteren nicht in den Bewertungsgang der Verkehrswertermittlung ein.

Sollten sich aus neuen oder veranderten Erkenntnissen, als den zum Stichtag
vorliegenden Angaben und Aussagen, abweichende Risikoeinschatzungen erge-
ben, hatte der hier ermittelte Verkehrswert nicht langer Bestand und ware ent-
sprechend der geanderten Informationslage anzupassen.
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2.7 Planungsrechtliche Ausweisung

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Gebiet, welches im Flachennutzungsplan
der Stadt Selm als ,Flache fir die Landwirtschaft" dargestellt ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft der Stadt Selm liegt das Gebiet um das Bewertungsobjekt im
AuBenbereich (§ 35 BauGB), bei dem sich die Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 35, im vorliegenden Fall insbesondere, Abs. (2) i. V. m. (4) BauGB rich-
tet.

Hiernach kénnen Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfih-
rung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Hierzu zéhlen auch die Unterhaltung, Nutzung und ggf. Neu-
errichtung von Gebduden, sofern sie zulassigerweise errichtet wurden.

Die Errichtung der baulichen Anlagen des Bewertungsobjektes erfolgte mit Ge-
nehmigung des Bauordnungsamtes der Stadt Selm. Die Zulassigkeit der Errich-
tung der Anlagen ist somit zum Stichtag zu unterstellen. Somit ist auch nach
Uberschreiten der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von einer Eigenschaft als
bebaute Grundstlicke der Flurstlicke 42 und 44 auszugehen.

Des Weiteren liegt das Bewertungsobjekt in einem Landschaftsschutzgebiet.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung kann die definitive Auspragung fir Art
und MaB der zuldassigen Bebauung nicht abschlieBend geklart werden, sondern
ist primar erst im Rahmen einer Bauvoranfrage oder eines Baugenehmigungs-
verfahrens verbindlich zu klaren.

2.8 Denkmalschutz

Die Stadt Selm teilte im Rahmen der planungsrechtlichen Auskunft mit, dass auf
den Bewertungsgrundstiicken kein Objekt in die Denkmalliste eingetragen ist
und es sich auch nicht im engeren Bereich zu einem Denkmal befindet.

2.9 Fordermittel

Auf Anfrage teilte die Stadt Selm mit, dass fur das Bewertungsobjekt keine 6f-
fentliche Férderung besteht (vgl. Anlage).
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3. Gebaudebeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Objektbeschreibung spiegelt den Objektcharakter anhand der
wesentlichen wertbestimmenden Gebaudemerkmale wider.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind u. a. die bei Durchfiihrung der Orts-
besichtigung gewonnen Erkenntnisse sowie Angaben aus den Unterlagen der
Genehmigungsplanung. Der Ortstermin beschrankte sich auf zerstérungsfreie
Untersuchungen, eine Offnung von Verkleidungen oder Bauteilen zur Sondie-
rung dahinter liegender Konstruktions- und Ausstattungsdetails wurde nicht
durchgefiihrt. Ebenso wurde eine Uberpriifung der technischen Anlagen (z. B.
Heizungsanlage, Sanitaranlage, elektrische Anlage) nicht vorgenommen. Anga-
ben Uber Baumangel und Bauschdaden beschranken sich somit auf die bei der
Augenscheinnahme gewonnen Erkenntnisse und kdénnen daher unvollstandig
sein.

Die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der Umfang von ggf.
bestehendem Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf wird im Rechengang
der Wertermittlung mit einem Wertansatz berlcksichtigt, der der geschatzten
Wiederherstellung eines dem Gebdudealters entsprechenden Ausstattungs- und
Unterhaltungszustandes ohne zusatzliche ModernisierungsmaBnahmen ent-
spricht. Andernfalls wird nachfolgend hierauf gesondert eingegangen.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Ansatz unter Einbeziehung der Alters-
wertminderung des Gebdudes zu erfolgen hat und nicht mit den tatsachlich auf-
zubringenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im All-
gemeinen nicht hdher sein als der entsprechende Wertanteil des Bauteils am
Gesamtwert des Bewertungsobjektes).

Sollte eine Behebung nur unter Leistung eines unverhaltnismaBigen und/oder
unwirtschaftlichen Aufwandes erreicht werden kdnnen, ist eine entsprechende
Wertminderung in der Bewertung zu bericksichtigen (z. B. Minderung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer, verminderte Ertrage).

Die Berlcksichtigung des Wertansatzes von Baumangeln, Bauschaden, Repara-
turstau bzw. Instandsetzungsbedarf erfolgt somit nur hinsichtlich ihres Einflus-
ses auf den Gesamtwert und ist nicht als Ersatz fir eine differenzierte und de-
taillierte Investitions- bzw. Kostenrechnung zu betrachten.
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3.2 Gebaudeart / Nutzung

Das Wohnhaus LP1 ist zweigeschossig in Massivbauweis hergestellt und nicht
unterkellert. Das Objekt stand zum Stichtag im Leerstand.

Der Stall LP2 ist eingeschossig in Massivbauweise hergestellt und nicht unter-
kellert. Das Objekt stand zum Stichtag im Leerstand.

Die Garage LP3 ist eingeschossig in Massivbauweis mit Flachdach hergestellt.
Das Objekt wurde zum Stichtag vom Eigentimer eigengenutzt.

Die Fahrzeughalle LP4 ist als offene Fahrzeughalle in Holzkonstruktion herge-
stellt und zum Stichtag vom Eigentiimer eigengenutzt.

3.3 Gebadudehistorie

Die Errichtung des Wohnhauses LP1, des Stalls LP2 und der Garage LP3 (ur-
sprunglich als Gerateschuppen) erfolgte mit Bauerlaubnis vom 09.02.1914.
1978 wurde die Baugenehmigung zur Umstellung von Koksfeuerung auf eine
Olheizungsanlage genehmigt.

Mit Baugenehmigung vom 31.03.2006 wurde die Nutzungsanderung eines Tei-
les des Stalls LP2 von Tenne in Wohnraum genehmigt.

2008 wurde die Baugenehmigung zum Anbau einer Uberdachung an der Siid-
seite des Stalls LP2 erteilt.

Die Errichtung der offenen Fahrzeughalle LP4 erfolgte zusammen mit der auf
dem Grundstlick FIst. 55 vorhandenen zweiten Fahrzeughalle mit Baugenehmi-
gung vom 11.03.2002.

3.4 Gebaudeausfiihrung Wohnhaus LP1

Die Beschreibung dient lediglich zur Darstellung des wesentlichen Gebaudecha-
rakters und ist daher weder vollstandig noch abschlieBend.

Raumanordnung

Erdgeschoss (EG): Wohnzimmer (gefangen, in Stall LP2 gelegen), Ess-
zimmer (Durchgangsraum), Kiche (Durchgangs-
raum), 3 Wohnraume, Bad und Flur
Treppenflur
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Dachgeschoss (DG):

Dachboden:

Rohbau:
Geschosswande:
Geschossdecken:

Fassade:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Treppen:

Eingangssituation:
Ausbau:

Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbehandlung:

Fenster:

AuBentlren:
Innentiren:

Heizung:

4 Wohnraume, Kiiche, Bad und Flur
Treppenflur

nicht ausgebaut

Mauerwerk
Holzbalkendecken mit Spalierputz

Ziegelsteinfassade

Satteldach in Holzkonstruktion

Betondachstein
Zinkblechausfliihrung

Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen, textiler Stufen-
belag, Holzgeléander

nicht barrierefrei (Eingangsstufen)

in Wohnraumen teils Textilbeldge, teils Laminat, ein
Raum mit Parkettbelag, teils Fliesenbelage, in Badern
und EG-Kiche Fliesenbelage

gestrichen bzw. tapeziert und gestrichen, teils Fliesen-
spiegel, Bader teilgefliest

zumeist gestrichen bzw. tapeziert und gestrichen, teils
mit Paneelen verkleidet, Decke im EG-Wohnzimmer

abgehangt und mit Einbauleuchten ausgestattet

Kunststoff- und Holzfenster mit Isolierverglasung und
Rollldaden, im DG-Bad mit Einfachverglasung

Eingangstir: Holztlr
zumeist Landhausturen, teils glatte Holztilren

aufgestellt im Stall LP2
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Beheizung:

Warmwasser:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Besondere Bauteile:

Besondere
Einrichtungen:

Rippen- und Flachheizkérper mit Thermostatventilen,
in EG-Klche und Wohnzimmer FuBbodenheizung, in
Badern Heizkdrper als Handtuchtrockner

zentrale Warmwasserversorgung

zumeist durchschnittlicher Umfang, Kippsicherungen
und FI-Schutzschalter

Bad im EG: Einbauwanne, Hange-WC mit Einbausplil-
kasten und Waschbecken
Bad im DG: Einbauwanne, Hange-WC mit Einbauspul-
kasten und Waschbecken

Die Sanitarobjekte sind weiB ausgeflihrt und mit Ein-
hebelarmaturen ausgestattet.

J.

offener Massivkamin (Bruchsteinbekleidung und
Strukturputz an der Esse)

3.5 Gebdaudeausfiihrung Stall LP2

Die Beschreibung dient lediglich zur Darstellung des wesentlichen Gebaudecha-
rakters und ist daher weder vollstandig noch abschlieBend.

Raumanordnung

Erdgeschoss (EG):

Dachgeschoss (DG):

Rohbau:
Geschosswande:
Geschossdecken:

Fassade:

5 Pferdeboxen, Pflegebereich, Abstellraum, Stallgang,
Duschbad, Waschkliche, Heizungsraum, Ersatzkeller

Dachboden und Abstellraum

Mauerwerk
Stahlbetondecke

Ziegelsteinfassade
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Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Treppen:

Ausbau:
Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbehandlung:

Fenster:
Tor:
Innentiren:

Heizung:

Beheizung:
Warmwasser:
Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Besondere Bauteile:

Besondere
Einrichtungen:

Krippelwalmdach in Holzkonstruktion

Betondachstein
Zinkblechausfliihrung

Stahlbetontreppe

Beton- und Ziegelbdden
Sichtmauerwerk und Putz
Rohdecke

Stahleinfachfenster, Glasbausteine
Holztor mit Isolierglasfullung

Holz- und Stahltiren

Olzentralheizung mit Warmwasserspeicher, Fa. Viess-
mann, Bj. ca. 2005

im Duschbad ein Heizkdrper als Handtuchtrockner
zentrale Warmwasserversorgung

nutzungstypisch einfach

Duschbad: Einbauduschtasse mit Plexiglasabtren-
nung, Hange-WC mit Einbauspulkasten und Waschbe-

cken

Die Sanitarobjekte sind weiB ausgeflihrt und mit Ein-
hebelarmaturen ausgestattet.

Dachgaube, Anbau (offene Holzkonstruktion, Sattel-
dach mit Pfanneneindeckung)
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3.6 Gebaudeausfiihrung Garage LP3

Die Beschreibung dient lediglich zur Darstellung des wesentlichen Gebaudecha-
rakters und ist daher weder vollstandig noch abschlieBend.

Raumanordnung

Erdgeschoss (EG):

Rohbau:
Wande:

Fassade:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Ausbau:
Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbehandlung:

Fenster:

Tor:

Installationen:

3 Garagenstellplatze, offener Abstellbereich

Mauerwerk

Ziegelsteinfassade

Pultdach in Holzkonstruktion

Welleternit

Zinkblech

Beton

Sichtmauerwerk, gestrichen

Rohdecke

Glasbausteine

1 Metallschwingtor, restliche Tore ausgebaut

Strom
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3.7 Gebaudeausfiihrung offene Fahrzeughalle LP4

Die Beschreibung dient lediglich zur Darstellung des wesentlichen Gebaudecha-
rakters und ist daher weder vollstandig noch abschlieBend.

Raumanordnung

Erdgeschoss (EG):

Rohbau:
Konstruktion:
AuBenwande:

Fassade:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:
Stutzenraster:
Einfahrhéhe:
Ausbau:
Bodenbelage:

Installationen:

offene Stellplatzflache

Stahlbetonkonstruktion
Betonwadnde, dariber Holzwande

Klinkerfassade, im Dachbereich Brettholzverkleidung

Pultdach in Holzleimbinderkonstruktion

Welleternit, teils Lichtwellplatten
7,40 m

ca. 4,00 m

Beton

Stark- und Brauchstrom
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3.8 AuBenanlagen

Zum Stichtag wurden an wesentlichen wertrelevanten AuBenanlagen auf dem
Bewertungsgrundstlick vorgefunden:

- Ver- und Entsorgungsanschlisse (Hausanschllsse)
- AuBenbefestigungen (teils Verbundsteinpflaster, teils Betonstein-
pflaster, teils wassergebunden Decke, Gartenweg gefliest)

- Mistlager (Stahlbetonkonstruktion)

3.9 Modernisierung / Instandhaltung

Wertrelevante ModernisierungsmaBnahmen in den vergangenen Jahren:

- um 2005 Heizungserneuerung

3.10 Baumangel / Bauschaden

Zum Stichtag wurden an wesentlichen wertrelevanten Baumangeln, Bauscha-
den bzw. Instandhaltungs- und Reparaturstau festgestellt:

Wohnhaus LP1
- Malerarbeiten insgesamt erneuerungsbeddirftig
- Wasserflecken an Decken und Wé&nden
- umfangreiche Schimmelbildung im Gebdude
- Schaden an Deckenputz im EG
- Parkettbelag erneuerungsbediirftig
- Fliesen im DG-Bad uneinheitlich
- Fliesenbeldge zumeist Gberaltert und unzeitgeman
- DG-Bad Uberaltert und modernisierungsbedurftig
- Feuchtigkeitsflecken an Dachiberstand und Gebdaudefassade

- insgesamt allgemeiner Instandhaltungs- und Sanierungsbedarf
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Stall LP2
- Fassadenrisse

- allgemeine Nutzungsspuren

Garage LP3
- Gefligerisse an Innenwanden

- Garagentore fehlen

offene Fahrzeughalle LP4
- allgemeine Gebrauchsspuren

Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauscha-
densgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen etwa
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebdudes, des Schall- und Warmeschutzes,
des energetischen Verhaltens des Gebdudes oder der Kanaldichtigkeit vorge-
nommen.

Zum Stichtag lag kein Energieausweis vor. Nach Einfihrung der Energie-Ein-
sparverordnung (EnEV) gelten auch an bestehende Gebaude erhdhte Anforde-
rungen an den Warmeschutz, welche somit bei Umbau, Sanierung und Eigentu-
merwechsel oder auch ggf. im Zusammenhang mit Mietangelegenheiten von
einem klnftigen Eigentimer einzuhalten sind.

Des Weiteren wurden auch keine weiterreichenden Untersuchungen beziglich
tierischer oder pflanzlicher Schadlinge (z. B. an Holzgewerken, Fassade oder
Mauerwerk) bzw. RohrfraB (z. B. bei Kupferleitungen) oder Ahnlichem vorge-
nommen.

Ebenso wurde das Bauwerk nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie
etwa Asbest, Formaldehyd oder Tonerdeschmelzzement) oder der Vertraglich-
keit von Materialien (z. B. Lacke und Impragnierungen) untersucht.

Entsprechende Sachverhalte kédnnen nur im Rahmen spezieller Untersuchungen
geklart werden, welche den Umfang einer Grundstlickswertermittlung deutlich
Ubersteigen.

Sollten diesbeziigliche weitergehende Untersuchungen zu einer veranderten
Kenntnislage fihren, hatte der nachfolgend ermittelte Verkehrswert keinen wei-
teren Bestand und ware entsprechend zu modifizieren.
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4, Gesamteindruck

Zusammenfassend ergibt sich zum Bewertungsstichtag folgender Gesamtein-

druck:

Lage:

Gebaude:

Marktgdngigkeit:

Die Wohnlage ist als landlich zu betrachten.

Die Lage zu offentlichen Verkehrsmitteln ist als
unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Verkehrslage ist als durchschnittlich zu betrach-
ten.

Der Grundriss des Wohnhauses ist im EG aufgrund
der Durchgangsraume als unzeitgemaB und im DG als
durchschnittlich zu betrachten.

Die Belichtungsverhadltnisse der Wohnraume sind
zumeist als durchschnittlich zu betrachten.

Die Ausstattung ist als einfach bis durchschnittlich
zu betrachten. Der Zustand im Wesentlichen als
Uberaltert sowie instandhaltungs- und sanierungsbe-
dirftig zu betrachten.

eingeschrankt
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5. Grundlagen der Wertermittlung / Verfahrenswabhl

Bewertungsgegenstand der Ermittlung ist das Grundstlick einschlieBlich seiner
Bestandteile wie Gebaude, AuBenanlagen, sonstige Anlagen und Zubehér. Mal3-
gebend flr den Verkehrswert ist der Zustand des Bewertungsgegenstandes zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Bewertungsstich-

tag).

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der im Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der be-
sonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Ricksicht auf un-
gewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungspraxis sieht primar drei gleichrangige Bewertungsverfahren
zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlicks vor: a) das Vergleichs-
wertverfahren, b) das Ertragswertverfahren und c) das Sachwertverfahren. Die
individuellen Umstande des einzelnen Bewertungsfalles sind bei der Verkehrs-
wertermittlung bestimmend flr die Verfahrenswahl. Hierbei sind wesentlich die
allgemeinen Gepflogenheiten des Grundstlcksverkehrs (das preisbestimmende
Verhalten auf dem Grundsticksmarkt) von maBgeblicher Bedeutung.

Bei bebauten Grundstlicken scheidet das Vergleichswertverfahren zumeist
aus, da im Allgemeinen keine Verkaufsfalle herangezogen werden kdénnen, bei
denen die wesentlichen wertbestimmenden Faktoren mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen und somit eine Vergleichbarkeit gegeben ware. Im
Folgenden wird daher das Vergleichswertverfahren auf Basis der vom Gut-
achterausschuss flir Grundstickswerte veréffentlichten Durchschnittskaufpreise
bzw. Immobilienrichtwerte oder zur Verfligung gestellten Vergleichskaufpreise
als ausschlieBliche Plausibilitatskontrolle dem Sachwertverfahren anbei gestellt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ,,Zweifamilienhaus", das nicht
primar als Vermietungsobjekt zur Erzielung eines Ertrages dient und somit nicht
der Gruppe der Ertragswert-/Renditeobjekte zuzuordnen ist. Der Verkehrs-
wert bestimmt sich somit im vorliegenden Fall nicht aus dem Ertragswertver-
fahren.

Bei Grundstiicken, bei denen im gewohnlichen Geschaftsverkehr nicht die Erzie-
lung von Ertragen im Vordergrund steht (z. B. eigengenutzte Ein- oder Zweifa-
milienhduser), richtet sich der Verkehrswert bei fehlenden geeigneten Ver-
gleichskaufpreisen daher i. d. R. nach dem Sachwertverfahren.

Im vorliegenden Fall ist somit das Sachwertverfahren wertbestimmend
fur den Verkehrswert.
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6. Bodenwertermittiung

6.1 Eingangsbetrachtung

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln oder anstelle dessen auf Grundlage von objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerten. Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert des
Bewertungsgegenstandes auf Grundlage von Bodenrichtwerten abgeleitet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund und Bodens
fir Gebiete (Bodenrichtwertzone) mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nut-
zungsverhaltnissen. Er wird durch die Gutachterausschiisse fur Grundstlicks-
werte aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet.

Weicht das Bewertungsgrundstlick in wertbestimmenden Eigenschaften vom
Bodenrichtwert ab (z. B. bei Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, ErschlieBungszustand, Grundstickszuschnitt, GréBe etc.), sind diese
entsprechend darzustellen und durch Zu- oder Abschlage im Rechengang zu
wirdigen.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenrichtwert in der Richtwertzone zum
01.01.2024 (letzte Verdffentlichung zum Bewertungsstichtag) mit folgenden
durchschnittlichen Eigenschaften beschrieben!:

Baureifes Land, beitragsfrei, Wohnbauflache im AuBenbereich, ein- bis
zweigeschossige Bauweise, GrundstiicksgroBe 1.000 m?

Der Bodenrichtwert wird hierflir angegeben mit 95,00 €/m>.
Landwirtschaftliche Flache
Der Bodenrichtwert wird hierflir angegeben mit 8,50 €/m>.

Abweichungen des Bewertungsgrundstliicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich
wertbestimmender Eigenschaften sowie Abweichungen der konjunkturellen Si-
tuation zum Stichtag sind gesondert zu bertcksichtigen.

Das Bewertungsgrundstick weist nachfolgende wertrelevante Abweichungen
von bzw. Ubereinstimmungen mit den durchschnittlichen Eigenschaften des
Richtwertgrundstiicks auf:

1 Quelle: ,Daten der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte NRW © Land NRW [Jahr]"; Lizenztext un-

ter www.govdata.de/dl-de/by-2-0.
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ErschlieBungs-
beitragssituation:

Lage/

Ausrichtung:

Ausnutzung:

GroBe:

Zuschnitt:

Der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand der Be-
wertungsgrundstiicke entspricht dem erschlieBungs-
beitragsrechtlichen Zustand in der Richtwertzone.

Die Lage des Bewertungsgrundstlicks entspricht der
durchschnittlichen Lage in der Richtwertzone.

Die Ausnutzung des Bewertungsgrundstlicks ent-
spricht den durchschnittlichen Eigenschaften in der
Richtwertzone.

Die GrundstiicksgroBe Ubersteigt die durchschnittliche
GroBe bei AuBenbereichsflachen von 1.000 m?2.

Die darUberhinausgehende Flache ist als Land- bzw.
Forstwirtschaftsflache, entsprechend ihrer Nutzung zu
bewerten.

Der Zuschnitt der bebauten Grundstiicksbereiche ent-
spricht den durchschnittlichen Eigenschaften in der
Richtwertzone.

Die Bodenwerte leiten sich wie folgt ab:
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6.2 Bodenwert

GrundstlicksgroBe

GesamtgroBe

davon

- Landwirtschaftsflache, Fist. 4

- Landwirtschaftslache, Flst. 5

- Landwirtschaftslache, Fist. 40
Landwirtschaftslache, Flst. 41
Baulandflache im AuBenbereich, Flst. 42
Landwirtschaftslache, Flst. 42
Landwirtschaftslache, Flst. 43
- Baulandflache im AuBenbereich, Fist. 44

Flst.
Flst.
Flst.
Flst.
Flst.
Flst.
Flst.

40
41
42
43
44

6.485 m
2.608 m
5.720 m
22 m
5.010 m
94 m
915 m

20.854 m

N

6.485
2.608
5.720
22
1.000
4.010
94
915

NN N NN

3,3,3,3,3,3, 3,3
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Bodenbezogene Besonderheiten:
- Wert der ErschlieBung bei ErschlieBungsbeitragspflicht

hier 0 €/m’x 20.854 m? 0€
- Lage/Ausrichtung 0,0% = rd. 0 €
- Ausnutzung 0,0% = rd. 0 €
- GroBe 0,0%
Zuschnitt 0,0% = rd. 0 €
0 €
Vorlaufige Bodenwerte somit rd.
Bodenwert Landwirtschaftsflachen zu, 100% des Bodenrichtwertes
hier 6.485 m°zu 8,50 €/m”rd. 55.123 €
Bodenwert Landwirtschaftsflachen zu, 100% des Bodenrichtwertes
hier 2.608 m?zu 8,50 €/m”rd. 22.168 €
Bodenwert Landwirtschaftsflachen zu, 100% des Bodenrichtwertes
hier 5.720 m?zu 8,50 €/m”rd. 48.620 €
Bodenwert Landwirtschaftsflachen zu, 100% des Bodenrichtwertes
hier 22 m?zu 8,50 €/m”rd. 187 €
Bodenwert flir Baulandflache im AuBenbereich zu, 100% des Bodenrichtwertes
hier 1.000 m°zu 95,00 €/m?rd. 95.000 €
Bodenwert Landwirtschaftsflachen zu, 100% des Bodenrichtwertes
hier 4.010 m°zu 8,50 €/m”rd. 34.085 €
Bodenwert Landwirtschaftsflachen zu, 100% des Bodenrichtwertes
hier 94 m?zu 8,50 €/m*rd. 799 €
Bodenwert flir Baulandflache im AuBenbereich zu, 80% des Bodenrichtwertes
hier” 915 m®zu 76,00 €/m” rd. 69.540 €
Summe 325.522 €
Bodenwert somit gerundet 326.000 €

*) Anpassung flr wirtschaftliche Nutzbarkeit der Halle ausschlieBlich tiber Nachbargrundstiick
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7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

7.1 Baulasten

7.1.1 Aligemeine Hinweise

Baulasten sind freiwillig Ubernommene o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen,
die einen Grundstlckseigentimer gegeniber der Baugenehmigungsbehérde zu
einem sein Grundstlick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen verpflichten,
die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Die Baulas-
ten ruhen als 6ffentlich-rechtliche Lasten auf dem Grundstuck.

Die Baulast dient den Genehmigungsbehérden insbesondere um die Vorausset-
zungen zu schaffen, die zur rechtlichen Sicherung flr die Erteilung einer Bau-
genehmigung erforderlich sind.

Aus der Baulast entstehen keine Rechte Dritter am Grundstiick. Sie begrin-
den weder eine Verpflichtung des Eigentimers des belasteten Grundstiicks die
Nutzung tatsachlich zu dulden noch einen Anspruch des Beglinstigten, die Nut-
zung auszulben.

Eine belastende Baulast wirkt flir den Verpflichteten wie eine dingliche Nut-
zungsbeschrankung (z. B. Grunddienstbarkeit). Ihr Werteinfluss auf den Ver-
kehrswert des belasteten Grundstiicks bestimmt sich somit analog den Grunds-
atzen der Bewertung einer dinglichen Nutzungsbeschrankung auf den Grund-
stlickswert. Sie bestimmt sich maBgeblich nach Art und Umfang der Einschran-
kung sowie ihrer voraussichtlichen Dauer.

Eine begiinstigende Baulast begriindet flir den Beglinstigten kein Recht am
Grundstick. Durch sie wurde allenfalls die Genehmigungsfahigkeit der vorhan-
denen baulichen Anlagen erst méglich. Ein gesonderter Werteinfluss besteht so-
mit fUr die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nicht.
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7.1.2 Baulastenblatt Nr. 2193

Im Baulastenblatt befinden sich, bezogen auf die Bewertungsgrundstlicke Flst.
42, 43 und 44, die folgenden Eintragungen (vollstandiger Text vgl. Anlage):

JIfd. Nr. 1

Verpflichtung:

Hinsichtlich baulicher Anlagen sowie anderer Anlagen und Einrichtungen
auf dem Grundstiick bilden die o.g. Flursticke beziiglich des 6ffentlichen
Baurechtes ein einziges Baugrundstiick (Vereinigungsbaulast). Eingetra-
genam: 26.11.2001"

JIfd. Nr. 3

Verpflichtung:

Es werden weder weitere gewerbliche Bauten mehr errichtet noch Materi-
allagerungen und Baumaschinen und -wagen auBerhalb der Lagerhallen
vorgenommen bzw. abgestellt. Eingetragen am: 26.11.2001"

Beurteilung

Die obenstehende Baulast wurde zu Gunsten und Lasten der Flurstlicke 42, 43,
44, 16, 55 und 56 eingetragen, im Zusammenhang mit der Genehmigung der
Fahrzeug- und Lagerhallen auf den Flurstliicken 44 und 55. Da die Baulast zu
Gunsten und zu Lasten der Bewertungsflurstiicke besteht, heben sich hier Vor-
und Nachteile gegenseitig auf. Eine Nutzungseinschrankung der tatsachlichen
Nutzung ist zum Stichtag hieraus nicht abzuleiten.

Der Werteinfluss durch die Baulast ist daher als vernachlassigbar gering zu be-
trachten und wird festgestellt mit einem

Betrag von 0,-€

in Worten: null Euro.
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7.2 Lasten und Beschrankungen

7.1.3 Abt. I1/7 (Riickauflassungsvormerkung)

In Abteilung II, Ifd. Nr. 7 findet sich folgende Eintragung (vollstandiger Text vgl.
Anlage):

~Ruckauflassungsvormerkung fir ... als Gesamtberechtigte gemaB § 428
BGB. Eingetragen am 17.06.2008."

Die Eintragungsbewilligung vom 16.05.2008 vermerkt hierzu (vollstandiger Text
vgl. Anlage):

»§ 10

Die Ubertragsgeber sind als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB berech-
tigt, die Rickubertragung des (Ubertragenen Grundbesitzes zu verlangen,
wenn

a) der Ubertragsnehmer oder seine Erben gegen das im vorstehenden § 9
aufgefuhrte VerduBerungsverbot verstoBen,

b) iiber das Vermégen des Ubertragsnehmers das Insolvenz oder Vergleichs-
verfahren eréffnet oder beantragt wird oder aber die Zwangsvollstreckung
in den Ubertragenen Grundbesitz betrieben wird,

c) vom Ubertragsnehmer oder dessen Ehepartner Scheidungsantrag einge-
reicht wird."

Beurteilung

Die o. g. Belastung zahlt zu den Verfiigungs- und Erwerbsrechten. Hierzu
zahlen insbesondere Rlckauflassungsvormerkungen, Vorkaufsrechte, Wieder-
kaufsrechte, Vormerkungen (§ 883 ff. BGB) und Aneignungsrechte.

Nach allgemeiner Verkehrsauffassung wiegen sich Vor- und Nachteile eines Vor-
kaufsrechts/Riickauflassungsvormerkung in Bezug ihres Einflusses auf
den Verkehrswert von Grundstiicken gegenseitig auf. Zwar besteht bei Ver-
kaufsabsichten sofort gleich ein potenzieller Kaufer zur Verfligung, hingegen ist
eine moglicherweise abschreckende Wirkung auf weitere potenzielle Kaufer
nicht abzusprechen. Der Einfluss des Vorkaufsrechts richtet sich insofern maB3-
geblich an einen mdéglichen wirtschaftlichen Vorteil des Vorkaufsberechtigten.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird der Eintragung kein Wertein-
fluss beigemessen, sie wird festgestellt mit einem

Betrag von 0,00 €

in Worten: null Euro.
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7.1.4 Abt. I1I/8 (Gehodlzanpflanzungsrecht)

In Abteilung II, Ifd. Nr. 8 findet sich, bezogen auf das Flurstlick 5 folgende Ein-
tragung (vollstandiger Text vgl. Anlage):

~Beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Gehélzanpflanzungsrecht nebst Be-
tretungsrecht und Einwirkungsbeschrénkung) fir den Kreis Unna, Unna.
Die Uberlassung der Ausiibung ist gestattet. Eingetragen am 19.08.2019."

Die Eintragungsbewilligung vom 24.06.2019 vermerkt hierzu (vollstandiger Text
vgl. Anlage):

~Der Kreis Unna ist berechtigt, auf der im anliegenden Katasterauszug gelb
dargestellten Grundstiicksflache (Pflanzflache), mit einer Gesamtfléche
von 158,00 m?, die Anpflanzung von Gehdlzen durchfiihren, die dafir er-
forderlichen Schutzvorrichtungen zu erstellen und das Grundstiick zum
Zwecke der Pflege der MaBnahme, der Besichtigung und Untersuchung,
nach Benachrichtigung des Grundstiickseigentiimers, zu betreten.

Die Auslbung des Rechtes kann einem Dritten (berlassen werden.

Der Grundstlickseigentimer darf auf der innerhalb der gelb markierten
Grundstlicksflache liegenden Fldche keine chemischen Mittel oder Diinge-
mittel aufbringen...Die Anpflanzung und deren geschiitzte Umgebung ddirf-
ten durch den Grundstickseigentimer weder beseitigt, zerstért, besché-
digt oder in anderer Weise nachhaltig beeintrédchtigt werden, noch darf er
die Beseitigung, Zerstérung, Beschadigung oder sonstige nachhaltige Be-
eintrdchtigung durch Dritte - einschlieBlich seiner Bewirtschaftungspartner
- dulden, zu- oder veranlassen."

Beurteilung

Die beschrankte persdnliche Dienstbarkeit nach §§ 1090 BGB berechtigt denje-
nigen, zu dessen Gunsten die Belastung eingetragen ist, das Grundstiick in ein-
zelnen Beziehungen zu benutzen, oder Nutzen daraus zu ziehen. Demgegenliber
hat der Berechtigte gemaB §§ 1020-1024 BGB die Pflicht, flir die ordnungsge-
maBe Erhaltung auf dem Grundstick ggf. vorhandener oder durch den Berech-
tigten errichtete Anlagen zu sorgen.

Im vorliegenden Fall ist der Beglnstigte berechtigt, Anpflanzungen von Gehol-
zen vorzunehmen. Die belastete Flache ist steht dem Grundstickseigentimer
somit auf lange Sicht nicht zur Nutzung zur Verfligung. Auch ist eine wirtschaft-
liche Nutzung der belasteten Flache, parallel zur Nutzung durch den Berechtig-
ten, nicht zu erwarten.

Des Weiteren ist das Recht zu Gunsten des Kreises Unna eingetragen. Stadte
und Kreise sind in der Regel von langerem Bestand als die Lebensdauer einer
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menschlichen Person. Somit ist auch von einer deutlich langeren Dauer der Be-
lastung auszugehen.

Der Wert der Belastung richtet sich am Grad der Beeintrachtigung sowie deren
Dauer und wird als Vomhundertsatz des unbelasteten Bodenwertes angegeben.
Der Grad der Beeintrachtigung und Einflussdauer wird nach folgendem Bewer-
tungsschema beurteilt:

Grad der Einschréankung
keine geringe maBige deutliche erhebliche
0 % 0 bis 5 % 6 bis 15 % 16 bis 50 % | 51 bis 95 %

Die Einschrankungen aus der Eintragung sind im vorliegenden Fall als erhebliche
Einschrankung auf die Grundstlcksnutzbarkeit zu betrachten. Der Grad der Ein-
schrankung ist daher am oberen Ende der 0.g. Spanne anzusiedeln.

Vom Recht betroffene Flache

vollstandig 158,00 m?
158,00 m®x 8,50 €/m?= 1.343 €
Der Werteinfluss durch das Recht wird somit zu 95 % des

Bodenwertanteils veranschlagt.

95 % von 1.343 € sind 1.276 €
Der Wertabschlag wird somit festgestellt mit einem
Betrag von -1.300 €

in Worten: minus eintausenddreihundert Euro
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8. Sachwertermittiung

8.1 Allgemeine Hinweise

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV) bertcksichtigt im Wesentlichen
technische Merkmale bei der Wertfindung. Der Sachwert bildet sich aus der
Summe von Bodenwert und Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anla-
gen (Gebaude, bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen, soweit vorhan-
den).

Ausgangswert fur den Wert der baulichen Anlagen sind die zum Stichtag anzu-
setzenden Herstellungskosten (Normalherstellungskosten, NHK). Die Normal-
herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV) sind die Kosten, die marktiblich
far die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wa-
ren. Sie sind unter Berlicksichtigung des zum Stichtag angetroffenen Ausstat-
tungs- und Unterhaltungszustands der baulichen Anlagen zu wahlen.

Als Grundlage fir die Bemessung des Herstellungswertes kdnnen die Ansatze
der "Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)" oder aus den durchschnittli-
chen Kosten einzelner Bauleistungen dienen. Die Angaben der NHK 2010 neh-
men dabei flachen- bzw. raummaBigen Bezug (je m? Brutto-Grundflache (BGF)
oder je m3 Brutto-Rauminhalt (BRI), ermittelt nach der DIN 277).

Unter Berlcksichtigung der theoretischen Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) ist der abgeleitete Herstellungswert
entsprechend im Wert zu mindern. GemaB § 38 ImmoWertV richtet sich die
Alterswertminderung in der Regel an einem linearen Wertminderungsverlauf.
Einzelfallabhangig sind hiervon alternative Verfahren anwendbar z. B. Alters-
wertminderung nach Ross.

Des Weiteren ist der Einfluss aus Baumangeln, Bauschaden sowie Reparaturstau
und ggf. Restfertigstellungsbedarf als Zeitwert gesondert zu berlcksichtigen.
Ebenso ist der Einfluss unzeitgemaBer Grundrisse (z. B. gefangene Rdaume,
Raume ohne heutige GréBenanforderungen), einer unzeitgemdaBen Baukon-
struktion, nicht getrennte Giebelwande (Schallschutzmangel) und mangelnde
Warmedammung etc., soweit dieses nicht schon im Ansatz der Normalherstel-
lungskosten enthalten ist, im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu betrachten und zu bericksichtigen (§ 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

Kommen Sachwertfaktoren gemaB § 21 Abs. 3 ImmoWertV zur Anwendung,
sind insbesondere die jeweiligen Modelle der Gutachterausschiisse zur Ableitung
der Sachwertfaktoren anzuwenden.
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8.2 Gebadudedaten

Den greifbaren Unterlagen nach weist das Bewertungsobjekt folgende Daten auf:

Gebaudeart:

Jahr des Bewertungsstichtags:
Baujahr ca.:
Gebaudealter zum Stichtag 2024:

gewogene Standardstufe:
(gemaB Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV)

ZFH Stall Garage Halle
LP1 LP2 LP3 LP4
2024 2024 2024 2024
1914 1914 1914 2002
110 110 110 22
2,04 4,00 4,00 3,00

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung von

Modernisierungen (Anl. 2 ImmoWertV) und des rechnerischen Baujahres

Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB

Anl. 1 ImmoWertV 80 Jahre 30 Jahre 60 Jahre 40 Jahre
RND gemaB Anl. 2 ImmoWert V 15 Jahre 15 Jahre 15 Jahre 18 Jahre
maBgebende GND gemal Angaben des

zustandigen

Gutachterausschusses™##): 80 Jahre / Jahre / Jahre / Jahre
wirtschaftliche RND somit®%:; 15 Jahre 15 Jahre 15 Jahre 18 Jahre
Alterswertminderung, linear rund: 81,3 % 50 % 75 % 55 %
Wohn-/Nutzflache (WF/NF): 207 m? 248 m? 648 m?
Brutto-Grundfldche (BGF): 387 m? 376 m? 81 m? 679 m?
Wohn-/Nutzeinheiten (WE/NE): 2 WE/NE 1 WE/NE
Garagenstellplatze (GA): 3GA

#) Die Anwendung der vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren ist die Konformitat mit dem Modell des
Gutachterausschusses zu bewahren. Im vorliegenden Fall ist daher die Gesamtnutzungsdauer entsprechend dem Modell des
Gutachterausschusses zur Ermittlung der Sachwertfaktoren anzuwenden. Die Angabe der GND gem&B Anl. 1 ImmoWertV erfolgt daher lediglich

infarmativ 1ind hat kainan Finfliice anf dia \larlkahrcwartarmittliina

##) Vom Gutachterausschuss werden zur GND nur fir Wohngeb&ude Angeben veréffentlicht.
% geméB Anl. 4 ImmoWertV (bei kernsanierten Objekten kann die RND bis zu 90 % der GND

8y Die Objekte LP1, LP2 und LP3 sind als Schicksalsgemeinschaft mit einer gemeinsamen RND
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8.3 Vorlaufiger Sachwert LP1 Wohnhaus
Gebdude: ZFH LP1

o gewogener Kostenkennwert nach NHK 2010™
Regionalfaktor gemaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV
gewogener Gebaudestandard
Bruttogrundflache rund

0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
- Q2 2024 (3021 129,4 - Index 2010 (3021
- Q2 2024 (5010) 182,5 - zum Stichtag angesetzt
Kostenkennwert zum Stichtag somit
182,5/100 x 736 €/gm x 1,00 gleich

Gebadudeherstellungskosten somit
1.343 €/gm x 387,00 gm, rund

o besonders zu veranschlagende Bauteile:
hier

Summe

o Alterswertminderung (§ 38 ImmoWert V) linear
(GND von 80 Jahre und RND 15 Jahre)
81,3 % von 519.741 €

Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert somit

0 Hausanschliisse (gem&B Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren)
hier in AuBenanlagen enthalten

0 AuBenanlagen (gemas Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren)
pauschaler Ansatz als Zeitwert

0 Sonstiges
o Vorlaufiger Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung (g 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV)

736 €/m?
1,00

2,04

387 m?

70,9
182,5

1.343 €/m?

519.741 €

0 €

519.741 €

-422.549 €

97.192 €

entfallt €

5.000 €
entfallt €

95.000 €

197.192 €

GemaB Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses, fiihrt das Sachwertverfahren nicht unmittelbar
zum Verkehrswert. In Abhdngigkeit der Hohe des vorlaufigen Sachwertes sind Zu- oder Abschldge zur
Anpassung des vorldufigen Sachwertes an die Marktsituation anzuwenden (Sachwertfaktoren). Sind hierflr
keine Faktoren im Grundstliicksmarktberichttt des zustandigen Gutachterausschusses angegenen, kénnen auch

Sachwertfaktoren aus veraleichbaren Gemeinden verwendet werden.

Sachwertfaktor (gem&s Grundstiicksmarktbericht) X

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert

*) gemaB Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV

1,29
254.378 €
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8.4 Vorlaufiger Sachwert LP2 Stall

Gebaude: Pferdestall

o gewogener Kostenkennwert Nach NHK 2010™ 450 €/m?
Regionalfaktor gemaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV 1,00
gewogener Gebaudestandard 4
Bruttogrundflache rund 376 m?
GND gemaB Anl. 1 ImmoWertV 30 Jahre
RND, als wirtschaftliche Einheit mit dem Wohnhaus 15 Jahre

o0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
- Ansatz wie Wohnhaus 182,5
Kostenkennwert zum Stichtag somit
182,5/100 x 450 €/gm x 1,00 gleich 821 €/m?

Gebaudeherstellungskosten somit
821 €/gm x 376,00 gm, rund 308.696 €

o Alterswertminderung (§ 38 ImmoWert V) linear bei einer
GND von 30 Jahren und einer RND von 15 Jahren, rund

50 % von 308.696 € -154.348 €
Gebdudeherstellungskosten alterswertgemindert somit 154.348 €
o Bodenwert 0 €
vorlaufiger Garagensachwert 154.348 €

Marktanpassung (§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV)
Sachwertfaktoren fiir vorliegenden Gebdudetyp werden nicht veréffentlicht. Der
Ansatz erfolgt daher pauschal als Schatzwert.

Sachwertfaktor X 1,00
Marktangepasster Garagensachwert rund 154.348 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

o Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert

0 % von 154.348 € x 1,00 = 0€

0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier Anbau pauschal als Zeitwert 15.000 €
hier Dachgaube pauschal als Zeitwert 3.000 €

2= 172.348 €
Garagensachwert gerundet somit 172.000 €

*) gemaB Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV
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8.5 Vorlaufiger Sachwert LP3 Garage

Gebaude: Massivgarage

o gewogener Kostenkennwert Nach NHK 2010™ 485 €/m?
Regionalfaktor gemaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV 1,00
gewogener Gebaudestandard 4
Bruttogrundflache rund 81 m?
GND gemaB Anl. 1 ImmoWertV 60 Jahre
RND, als wirtschaftliche Einheit mit dem Wohnhaus 15 Jahre

0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
- Ansatz wie Wohnhaus 182,5
Kostenkennwert zum Stichtag somit
182,5/100 x 485 €/gm x 1,00 gleich 885 €/m?

Gebaudeherstellungskosten somit
885 €/gm x 81,00 gm, rund 71.685 €

o Alterswertminderung (§ 38 ImmoWert V) linear bei einer
GND von 60 Jahren und einer RND von 15 Jahren, rund

75 % von 71.685 € -53.764 €
Gebdudeherstellungskosten alterswertgemindert somit 17.921 €
o Bodenwert 0 €
vorlaufiger Garagensachwert 17.921 €

Marktanpassung (§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV)
Sachwertfaktoren fir vorliegenden Gebaudetyp werden nicht veréffentlicht. Der
Ansatz erfolgt daher pauschal als Schatzwert.

Sachwertfaktor X 1,00
Marktangepasster Garagensachwert rund 17.921 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

o Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert

20 % von 17.921 € x 1,00 = -3.584 €
0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier offener Abstellbereich pauschal als Zeitwert 2.000 €
2= 16.337 €
Garagensachwert gerundet somit 16.000 €

*) gemaB Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV
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8.6 Vorlaufiger Sachwert LP4 Halle

Gebaude: Halle

o gewogener Kostenkennwert Nach NHK 2010™ 350 €/m?
Regionalfaktor gemaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV 1,00
gewogener Gebaudestandard 3
Bruttogrundflache rund 679 m?
GND gemaB Anl. 1 ImmoWertV 40 Jahre
RND, als wirtschaftliche Einheit mit dem Wohnhaus 18 Jahre

0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
- Ansatz wie Wohnhaus 182,5
Kostenkennwert zum Stichtag somit
182,5/100 x 350 €/gm x 1,00 gleich 639 €/m?

Gebaudeherstellungskosten somit
639 €/gm x 679,00 gm, rund 433.881 €

o Alterswertminderung (§ 38 ImmoWert V) linear bei einer
GND von 40 Jahren und einer RND von 18 Jahren, rund

55 % von 433.881 € -238.635 €
Gebdudeherstellungskosten alterswertgemindert somit 195.246 €
o Bodenwert 0€
vorlaufiger Garagensachwert 195.246 €

Marktanpassung (§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV)
Sachwertfaktoren fir vorliegenden Gebaudetyp werden nicht veréffentlicht. Der
Ansatz erfolgt daher pauschal als Schatzwert.

Sachwertfaktor X 1,00
Marktangepasster Garagensachwert rund 195.246 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

o Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert
0 % von 195.246 € x 1,00 = 0 €

0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier entfallt €

2= 195.246 €
Garagensachwert gerundet somit 195.000 €

*) gemaB Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV
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8.7 Sachwert

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 254.378 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (g 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
soweit nicht bereits im vorldufigen Bodenwert bertcksichtigt.
o Bodenbezogene Besonderheiten (vgl. Bodenwertermittiung)

- Selbststandig verwertbare u. sonstige Grundsticksteile 230.522 €

- Abgabenrechtliche Besonderheiten (ebpf.) entfallt €
- Abweichende Lagemerkmale entfallt €
- Abweichende Nutzung (§ 40 Abs. 5 ImmoWertV) entfallt €
- Sonstige Abweichungen z. B. GréBe/Zuschnitt entfallt €
- Differenz vorlaufiger Bodenwert abzliglich

Bodenwert des Richtwertgrundstucks entfallt €

o Baulasten
aus Baulastenblatt Nr. 2193 0 €

0 Lasten und Beschrankungen
aus Abt. II/7 (Rluckauflassungsvormerkung) 0€
aus Abt. II/8 (Gehdlzanpflanzungsrecht) -1.300 €

o0 Weitere, nicht mit dem Sachwertfaktor erfasste, besonder Bauteile
hier Massivkamin 1.000 €

o Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert”
30 % von 97.192 € x 1,29 = -37.613 €

o0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier konjunkturelle Marktentwicklung (seit Kaufpreisauswertung fiir die Sachwertfaktoren)
0 % von 254.378 € = 0€
o0 Sonstige Anlagen und Einrichtungen
hier entfallt €

o Garage/Carport/Nebengebaude

hier LP2 Stall 172.000 €
hier LP3 Garage 16.000 €
hier LP4 Halle 195.000 €

2= 829.987 €
Sachwert gerundet somit 830.000 €

*) Soweit nicht bereits in der Alterswertminderung erfasst.
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9. Vergleichswertermittiung

9.1 Allgemeine Hinweise

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV) basiert auf der Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichskaufpreisen von Objekten, welche in
ihren Eigenschaften (insbesondere Lage, Art, Ausstattung, Zustand etc.) hinrei-
chend mit den wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungsgegenstandes
Ubereinstimmen. GemaB § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV kénnen neben geeig-
neten Kaufpreisen auch objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren bzw.
Bodenrichtwerte herangezogen werden, flr die eine statistische Auswertung
vorliegt.

Liegen geeignete Kaufpreise vor, sind diese zur Erfassung der vom Bewertungs-
gegenstand abweichenden Grundstlicksmerkmale mittels geeigneter, z. B. von
den zustandigen Gutachterausschliissen angegebener, Umrechnungskoeffizien-
ten und Indexreihen zu Vergleichspreisen abzuleiten. Hierbei ist eine modell-
konforme Vorgehensweise mit der angewendeten Datenquelle einzuhalten (z.
B. Vergleichswertmodel des betreffenden Gutachterausschusses, der die Kauf-
preise zur Verfligung stellt).

Aus dem sich aus den Vergleichspreisen oder Vergleichsfaktoren ergebenden
Mittelwert (ggf. gewichteter Mittelwert) ermittelt sich der vorlaufige Vergleichs-
wert.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht laut § 24 Abs. 3 dem
vorlaufigen Vergleichswert. Soweit die 6rtlichen Marktverhaltnisse nicht ausrei-
chend in den angewendeten Vergleichspreisen oder Vergleichsfaktoren einge-
flossen sind, ist eine weitere Marktanpassung durch marktibliche Zu- und Ab-
schlage vorzunehmen.

Ggf. zusatzlich vorhandene erhebliche Abweichungen des Bewertungsgegen-
standes von den Vergleichsobjekten sind, soweit sie nicht bereits bei der Ablei-
tung der Vergleichspreise / Vergleichsfaktoren durch die angewendeten Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen berlcksichtigt wurden, gesondert als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu erfassen und bei der Ab-
leitung des Vergleichswertes zu berlicksichtigen (§ 24 Abs. 4 ImmoWertV).

Hierzu zahlen u. a. besondere Ertragsverhaltnisse, Bauschaden und Baumangel,
wirtschaftliche Uberalterung, Instandhaltungs- oder Modernisierungsstau, {iber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunreinigun-
gen, grundstucksbezogene Rechte und Lasten etc.
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9.2 Anwendung des Vergleichswertverfahrens

Im vorliegenden Fall konnten vom Gutachterausschuss Vergleichskaufpreise
vorgelegt werden, welche sich auf Objekte mit hinreichend Ubereinstimmenden
Eigenschaftsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt beziehen. Die Vergleichsob-
jekte konnten vom Verfasser jedoch nicht von innen in Augenschein genommen
werden.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungen kénnen nur teilweise Rlickschlisse
auf den Zustand und die Ausstattung der Vergleichsobjekte gezogen werden.
Aufgrund der mit der fehlenden Innenbesichtigung der Objekte bestehenden
Unwdagbarkeiten, erscheint die Ableitung des Verkehrswertes auf Basis der Ver-
gleichskaufpreise im vorliegenden Fall als zu risikobehaftet und somit als unge-
eignet.

Entsprechend an die Belange des Bewertungsfall angepasst, sind die vorliegen-
den Vergleichskaufpreise jedoch als Mittel zur Plausibilitatskontrolle hinreichend
geeignet.

Der im Folgenden ermittelte Vergleichswert dient daher ausschlieBlich
der Plausibilitédtskontrolle.

Der Vergleichskaufpreise dienen als Grundlage flir die folgende Vergleichswer-
termittlung. Die Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungs-
objektes wird durch einen entsprechenden Zu- oder Abschlag vom Vergleichs-
wert erfasst.
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9.3 Vergleichspreise

Die erhaltenen Kaufpreise wurden jeweils durch Indexierung an das Bewer-
tungsobjekt angepasst und zu Vergleichswerten abgeleitet. Der sich auf Basis
der Auswertung der Vergleichspreise ergebende Mittelwert betragt incl. Boden-
wertanteil fr:

a) bebaute Wohnbauflache im AuBenbereich rund

Mittelwert, rund 2.361 €/m?
Std. + 779 €/m?®
Std. = 33 %

b) Grinlandflachen rund

Mittelwert, rund 7,48 €/m?
Std. + 2,00 €/m?
Std. + 27 %

9.4 Vorlaufige Vergleichswerte

a) Der vorlaufige Vergleichswert fir Wohnbauflache im AuBenbereich ergibt
sich somit als Zwischenwert zu:

2.169 €/m? x 207,00 m*/WF = 448.880 €

Vorlaufiger Vergleichswert ohne Marktanpassung somit rund 448.880 €

b) Der vorlaufige Vergleichswert fir Griinflachen ergibt sich somit als Zwi-
schenwert zu:

7,48 €/m? x 18.939 m® = 141.691 €

Vorlaufiger Vergleichswert ohne Marktanpassung somit rund 141.691 €

Vorldaufiger Vergleichswert ohne Marktanpassung somit 590.571 €
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9.5 Vergleichswert

Vorlaufiger Vergleichswert ohne Marktanpassung somit 590.571 €

Anpassung an die allgemeinen Wertverhdltnisse, Marktanpassung (§ 7
Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Die Einflisse der Marktsituation sind nur noch insoweit zu bericksichtigen, in-
sofern sie nicht bereits in den obigen Bewertungsansatzen (insbes. Vergleichs-
kaufpreise etc.) eingeflossen sind. Zur Berlcksichtigung der Markteinflisse ist
im vorliegenden Fall eine Marktanpassung wie folgt anzusetzen:

- Anpassung wegen veranderter Marktsituation am Stichtag
zur Situation des Erhebungszeitraumes der
Vergleichspreise/-faktoren, hier 0 % rund 0 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 590.571 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 6 Abs. 2 Nr. 2
ImmoWertV)

Die Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungsobjektes wird
a) durch eine entsprechende Wertanalyse und b) durch separat pauschalierte
oder ermittelte Werteinfllisse dargestellt.

Bei der Wertanalyse wird den jeweiligen Eigenschaften, entsprechend ihres je-
weiligen Einflusses auf den Gesamtwert eine entsprechende Gewichtung beige-
messen. Die Summe aller Gewichtungen ergibt sich zu 100 %.

Auf dieser Basis wird zunachst der Zustand des durchschnittlichen Objektes de-
finiert und sodann mit den Eigenschaften des Bewertungsobjektes gegeniber-
gestellt.

Die Abweichungen der tatsachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjektes
vom Durchschnitt sind durch geeignete Zu- oder Abschlége zu erfassen. Abwei-
chungen des tatsachlichen Zustands vom Durchschnitt werden auf einer Punk-
teskala von 1 (schlecht) bis 10 (sehr gut) ausgedrickt (Durchschnitt 5 Punkte).

Eigenschaftsmerkmale Gewichtung Zustand angepasst
[%] [1 bis 10] [%]
a) b) c)=axb/5

Lage / Rohbau

- Lage/GrundstiicksgroBe 15 5 15

- Gebdudeart / Konstruktion 5 3 3

- Ausstattung 10 3 6

- Unterhaltung / Modernisierung 10 2 4

Ausbau

- Orientierung der Wohnraume 5 5 5

- Belichtung / Besonnung 10 5 10

- Grundrissgestaltung 10 4 8

- GroBe 10 5 10

- Ausstattung 15 4 12

- Beschaffenheit / Unterhaltungszustand 10 2 4
100 77
< — ——

Anpassung innerhalb der Standardabweichung rd. [ -23,0% |
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Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

o Abweichungen vom durchschnittlichen Objekt laut Wertanalyse

448.880 € um -23,0 % rd.

o Baulasten
aus Baulastenblatt Nr. 2193

o Lasten und Beschrankungen
aus Abt. II/7 (Rlckauflassungsvormerkung)
aus Abt. II/8 (Geholzanpflanzungsrecht)

590.571 €

-103.242 €

0 €

0 €
-1.300 €

o Weitere, mit den Vergleichswertfaktoren nicht erfasste, Besonderheiten

hier

o Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert
hier bereits in Vergleichswertanpassung berlicksichtigt

0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier Wertanteil Grinflachen
hier Bodenwertanteil FIst. 44
hier Wertanteil Halle

o Garagen/Carports/Nebengebaude
hier im Vergleichskaufpreis enthalten

Vergleichswert gerundet somit

entfallt €

0 €

141.691 €
69.540 €
195.000 €

0 €

= 892.260 €

892.000 €



Grundstiick: Uberwasserstr. 19, 59379 Selm AZ: 023 K 021/23
Gutachten Nr. 1123-951-AGL vom 05.09.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 52 von 107

10. Verkehrswertermittiung

10.1 Wertansatze

Sachwert 830.000 €

Vergleichswert 892.000 €

Sachwert und Vergleichswert weichen rd. 7% voneinander ab.
Die Abweichung liegt innerhalb eines Vertrauensbereichs von + 20%.

Die Plausibilitat ist somit gegeben.

10.2 Wertableitung

Der Verkehrswert von Objekten, die nicht primar zur Erzielung einer Rendite
dienen, wird entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr aus dem Sach-
wert abgeleitet (s. 0.). Zur Information wurde der Vergleichswert erganzend
ermittelt. Die Vergleichsobjekte konnten jedoch nicht persénlich von innen in
Augenschein genommen werden und eignen sich daher nicht verlasslich zur Ab-
leitung des Verkehrswerts.

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert unter Einbeziehung der
zum Stichtag bestehenden Lage auf dem Grundstiicksmarkt aus dem
Sachwert abgeleitet.
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10.3 Verkehrswert nach BauGB, belastet

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 12.03.2024 wird der Verkehrswert
fir das mit einem

Zweifamilienhaus, Stall, Garage und Fahrzeughalle
bebaute Grundstiick und Freiflachen

Immenbrock, Uberwasserstr. 19
59379 Selm

Gemarkung: Bork

Flur: 42
Flurstick(e): 40, 41, 42, 43 u. 44 und Flur 43, FiIst. 4 u. 5

unter Bericksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundstucksteilmarkt fur AuBenbereichsgrundstiicke festgestellt mit

830.000,00 €

in Worten: achthundertdreiBigtausend Euro
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10.4 Verkehrswert nach ZVG, unbelastet

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 12.03.2024 wird der Verkehrswert
nach ZVG ohne Beriicksichtigung von Baulasten sowie Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. II fliir das mit einem

Zweifamilienhaus, Stall, Garage und Fahrzeughalle
bebaute Grundstiick und Freiflachen

Immenbrock, Uberwasserstr. 19
59379 Selm

Gemarkung: Bork
Flur: 42
Flurstlck(e): 40, 41, 42, 43 u. 44 und Flur 43, FIst. 4 u. 5

unter Bericksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundsticksteilmarkt fir AuBenbereichsgrundstiicke festgestellt mit

831.300,00 €

in Worten: achthundertdreiundreiBBigtausend-
dreihundert Euro
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10.5 Verkehrswert nach ZVG, einschl. Baulast, ohne Abt. I1

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 12.03.2024 wird der Verkehrswert
nach ZVG ohne Beriicksichtigung Lasten und Beschrankungen aus Abt.
II flr das mit einem

Zweifamilienhaus, Stall, Garage und Fahrzeughalle
bebaute Grundstiick und Freiflachen

Immenbrock, Uberwasserstr. 19
59379 Selm

Gemarkung: Bork

Flur: 42
Flurstlck(e): 40, 41, 42, 43 u. 44 und Flur 43, FIst. 4 u. 5

unter Bericksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundsticksteilmarkt fir AuBenbereichsgrundstiicke festgestellt mit

831.300,00 €

in Worten: achthundertdreiundreiBBigtausend-
dreihundert Euro

11. Schlusswort

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit diesem Verkehrswertgutachten
verbundenen Angelegenheit in keiner Weise persénlich interessiert bin und dass
ich das Gutachten unabhangig, unparteiisch und nach dem heutigen Kenntnis-
stand erstellt habe.

Coesfeld, den 05.09.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch
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12.

Einzelwerte

Die Aufteilung der Einzelwerte orientiert sich hier an dem zugehdérigen Boden-
wert sowie an den Anteilen an Gebdudewerten

Verkehrswert, unbelastet 831.300 €
davon
Flur Flurstick GréBe Wert
43 4 6.485 m? (Landwirtschaftflache) rd. 55.123 €
43 5 2.608 m’ (Landwirtschaftflache) rd. 22.168 €
42 40 5.720 m? (Landwirtschaftflache) rd. 48.620 €
42 41 22 m? (Landwirtschaftflache) rd. 187 €
42 42 5.010 m? (Wohnhaus- u. Landwirtsch.-Flach rd. 439.863 €
42 43 94 m? (Landwirtschaftflache) rd. 799 €
42 44 915 m? (Hallenflache) rd. 264.540 €
Verkehrswert, unbelastet 831.300 €
Flur Flurstick Baulast Nr. Werteinfluss Wert
aus Baulasten
43 4 J. 55.123 €
43 5 J. 22.168 €
42 40 J. 48.620 €
42 41 J. 187 €
42 42 2193 0 € 439.863 €
42 43 2193 0 € 799 €
42 44 2193 0€ 264.540 €
Verkehrswert, einschl. Baulasten 831.300 €
Flur Flurstick Belastung Werteinfluss Wert
der Abt. II
43 4 Abt. I1/7 0€ 55.123 €
43 5 Abt. II/7 und I1/8 -1.300 € 20.868 €
42 40 Abt. II/7 0€ 48.620 €
42 41 Abt. II/7 0€ 187 €
42 42 Abt. II/7 0 € 439.863 €
42 43 Abt. II/7 0 € 799 €
42 44 Abt. I1/7 0€ 264.540 €
Verkehrswert, belastet 830.000 €
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13. Literatur, Fundstellen, Gesetze

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert
durch Art. 2 G v. 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728)

Bilrgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003
I S.738), zuletzt geandert durch Art. 13 des Gesetzes vom 22.12.2020
(BGBI. I S. 3256)

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) vom 12.01.2021 (BGBI. I S. 34)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I S.3786)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. I S. 2805)

HILLEBRAND, H.: Grundstlckswertermittlung 4. Auflage, Stuttgart, 2001

FISCHER, LORENZ: Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien
2. Aufl., Kéln, 2013

KLEIBER, W., SIMON, J.: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versiche-
rungs- und Unternehmenswerten unter Berlcksichtigung von WertV und
BauGB 3-7. Auflage, Kéln

KLEIBER, W., SIMON, J.: WertV98. Marktwertermittlung 6. Auflage, Kdln,
2004

KLEIBER, W.: WertR 02, Wertermittlungs-Richtlinien 2002 und Normalher-
stellungskosten NHK 2000 Textsammlung 8. Auflage, 2003

KLEIBER, W.: WertR 06, Wertermittlungsrichtlinien 2006 Textsammlung 9.
Auflage, 2006

- Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundsticken 5. Aufl., Neuwied, 2015

PETERSEN, H.: Marktorientierte Immobilienbewertung 6. Auflage, 2003

Troff, H.: Bewertung von Grundtiicken mit Anlagen erneuerbarer Energie,
Minchen 2015
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Anlage 1  Ubersichtsplan
N
Q
¢ Cappenberg
2

K11 yirecTiw

© Geobasisdaten: Land NRW

Bewertungsobjekt

StrafBle: Immenbrock,
Uberwasserstr. 19
Ort: 59379 Selm
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Anlage 15 Grundrisse

Die Grundrissdarstellungen sind den Bauakten der Stadt Selm enthommen. Sie
stimmen im Wesentlichen mit der tatsachlichen Grundrisssituation der zugang-
lichen Gebdaudebereiche lGberein bzw. wurden entsprechend angepasst.
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Grundriss
Objekt: LP1 und LP2
Geschoss: Erdgeschoss
MaBstab: ohne
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Grundriss

Objekt: LP1 und LP2
Geschoss: Dachgeschoss
MafBstab: ohne
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Grundriss
Objekt: LP4 Halle
Geschoss: Erdgeschoss
MafBstab: ohne




