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Internetversion zum

Gutachten

tiber den gemal Beauftragung und Anmerkungen im Gutachten bedingten Verkehrswert (Marktwert) im
Sinne des § 194 Baugesetzbuch

fiir das Objekt: Ifd. Nr. 1 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 363,
Freiflache, Weg zum Poethen, 40 m2
und
Ifd. Nr. 2 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 362,
Freiflache, Weg zum Poethen, 55 m?
und
Ifd. Nr. 3 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 361,
Freiflache, Weg zum Poethen, 215 m?
das Grundsttick ist: bebaut mit einer zweigeschossigen, unterkellerten Doppelhaushalfte

mit ausgebautem Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden
Urbaujahr (Abnahme / Bauzustandsbesichtigung laut Bauakte) ca. 1987

Gutachtennummer: 022-04-01
Geschaftsnummer (Gericht): 031 K 053/21
Objektbeschreibung: siehe nédchste Seite

Verkehrswert insgesamt: rd. 388.000,00 €
(gemal Anmerkungen im Gutachten)
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Grundbuch von;
Blatt:

Gemarkung:
Flur:
Flurstuck(e):

Eigentlmer(in):

Auftraggeber(in):
Auftrag vom:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

zum Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Objektbeschreibung:

jeweils Ende
jeweils 4264

jeweils Ende
jeweils 22
363, 362, 361

siehe Grundbuchauszug

Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen
06.04.2022

die Zwangsversteigerung z. Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
11.05.2022

eine Eigentlimerin mit ihrem Sohn,

eine weitere Eigentiimerin,

die Vorsorgebevollméchtigte einer weiteren Eigentlimerin mit
Begleitung (Zeitweise anwesend) und Herr Jaspert als Sachverstandiger

11. Mai 2022

Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden Gutachten dem
Wertermittlungsstichtag (da weder aus rechtlichen, noch aus sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgebend ist.)

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine auf dem
insgesamt ca. 310 m2 groRen Grundstiick, Gemarkung Ende, Flur
22, Flurstiicke 361, 362 und 363, in guter Lage in Herdecke-Ende
gelegene Doppelhaushéalfte mit Garage.

Die Doppelhaushalfte ist unterkellert, hat ein Erdgeschoss,

ein 1. Obergeschoss, ein ausgebautes Dachgeschoss und einen
einfach ausgebaut Spitzboden. Die Wohnflache betragt ohne die
Nutzflachen im Kellergeschoss und Spitzboden und ohne anteilige
Terrassenflachen rund 149 m2. Es besteht ein geringfligiger
Unterhaltungsstau an den Bodenbelégen und der FuRboden
Elektroheizung, zudem zum Teil Kellerwandfeuchtigkeit.

Dieses Gutachten enthélt 56 Seiten und 32 Seiten (inkl. Deckblatt) zusatzliche gesondert bei Gericht
befindliche ggf. urheberrechtlich geschiitzte Anlagen.

Es wurde in 11 Ausfertigungen erstelit.

Eine der Ausfertigungen verbleibt bei meinen Unterlagen.
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Inhaltsverzeichnis Seite:
1 Allgemeine Angaben/wichtige Anmerkungen 4
2 Lage / Lageplan des Objektes 5
3 Ortsbeschreibung 6
4 Grundstiicksbeschreibung 7
5 Rechtliche Gegebenheiten 9
6 Baubeschreibung nach der drtlichen Besichtigung 12
6.1 AulRenbeschreibung des Geb&udes 13
6.2 Beschreibung der Garage 14
6.3 Beschreibung des Kellergeschosses 15
6.4 Beschreibung des Erdgeschosses 16
6.5 Beschreibung des 1. Obergeschosses 17
6.6 Beschreibung des Dachgeschosses 18
6.7 Beschreibung des Spitzbodens 19
6.8 Beschreibung der AuRenanlagen 20
7 Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) 21
7.0 Verfahrenswahl mit Begrindung 22
7.1 Eingangswerte flr Berechnungen 23
7.2 Bodenwertermittlung 24
7.3 Sachwertermittlung 29
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7.5 Ausweisung (fiktiver) Einzelverkehrswerte 46
8 Verkehrswert (Marktwert) 47
9 Literaturverzeichnis 48
10 Bilder 50

Die folgenden urheberrechtlich geschiitzten Unterlagen (Anlagen) wurden lediglich dem Gericht
gesondert Gbergeben und befinden sich nicht in diesem Gutachten:

Planungsrechtliche Auskunft [5 Seite(n)]

Auskunft ber Erschliefungskosten [1 Seite(n)]

Auskunft zum Denkmalschutz [1 Seite(n)]

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis [4 Seite(n)]

Auskunft zur Mietbindung [4 Seite(n)]

Auskunft aus dem Altlastenkataster [2 Seite(n)]

Bergbauauskiinfte [5 Seite(n)]

Architektenplane [9 Seite(n)]



Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen Seite: -4-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Ifd. Nr. 1 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 363, Freiflache, Weg zum Poethen, 40 m2 und
Ifd. Nr. 2 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 362, Freiflache, Weg zum Poethen, 55 m2 und
Ifd. Nr. 3 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 361, Freiflache, Weg zum Poethen, 215 m?
Gutachtennummer: 022-04-01

1 Aligemeine Angaben / wichtige Anmerkungen:

Wertermittlungsgrundlagen fiir dieses Gutachten sind:

X] Baugesetzbuch
X einschlagige Fachliteratur
X ImmoWertV
[X] aktuelle Marktberichte (insbesondere des 6rtlichen Gutachterausschusses)
X Bodenrichtwerte aus der Richtwertkarte (nach telefonischer Auskunft)
X Feststellungen beim Ortstermin
X Berechnung / Uberpriifung der Wohnflachen (grob)
X] Grundbuchauszug vom 28.12.2021
[] Teilungserklarung
X Lageplan (Flurkarte)
X Baupline
X Baubeschreibung (nur nach Inaugenscheinnahme beim Ortstermin)
X Fotos
[] Energieausweis (wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt)
] Mietvertrag
[X] tibergebene Unterlagen (per Mail und beim Ortstermin)
- Vollmacht fiir Enkelin einer Miteigentlimerin als VVorsorgebevollméchtige fiir diese
- Wohnwertgutachten (SV H. Fiedler) vom 30.10.2017 (24 Seiten)
- Bauzeichnungen u. Beschreibungen (17 Seiten)
DX Auskunft tiber ErschlieRungskosten (s. Anlagen)
X Auskiinfte tiber Baulasten (s. Anlagen)
X] Auskiinfte ber Altlasten (s. Anlagen)
X Auskiinfte tber Spatbergschaden (s. Anlagen)
X Auskiinfte iiber Denkmalschutz (s. Anlagen)
X Auskiinfte iber Mietbindungen (s. Anlagen)
X planungsrechtliche Auskunft (s. Anlagen)

Wichtige Anmerkungen:
Eintragungen in Abt. 11 des Grundbuchs wurden auftragsgemal bei dieser Wertermittlung nicht
bertcksichtigt.

Fir das Bewertungsobjekt besteht noch eine éffentliche Férderung!

Diese bleibt im vorliegenden Gutachten zunachst unberticksichtigt und es wird unterstellt, dass die
Forderung mit dem Zuschlag erlischt. Im Falle des Bestehenbleibens der Férderung sind ggf. noch
entsprechende Wertbeeinflussungen gesondert zu berticksichtigen!

Die 3 Flurstiicke 361, 362 und 363 bilden nach Auffassung des Unterzeichners eine wirtschaftliche
Einheit. Im Falle der getrennten VerauRerung wirden die hinten liegenden Flurstiicke 362 und 361
jeweils ihre ErschlieBung verlieren. Die am Ende des Gutachtens ausgewiesenen Verkehrswerte sind
daher eher als fiktiv anzusehen. Die 3 Flurstiicke sollten aus den zuvor genannten Griinden nicht
getrennt voneinander verduRert werden.
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2 Lage / Lageplan des Objektes:

Siehe hierzu Geodatenserver des Landes NRW. Ein entsprechender Link ist auf der Startseite
www.zvg.nrw.de zu finden.



http://www.zvg.nrw.de/
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3 Ortsbeschreibung:

Herdecke ist eine Kleinstadt, die ihren ehemals landlichen Charakter noch teilweise beibehalten hat.

Herdecke grenzt im Nordosten an die groRere Stadt Dortmund, im Westen an die Stadt Witten, im Stdwesten
an Wetter und im Osten an die groRere Stadt Hagen.

Der Stadtkern von Herdecke ist gepréagt von Fachwerkhausern und kleinen Gassen. Seit vor einigen Jahren die
Umgehungsstralie gebaut wurde, hat der bis zu dieser Zeit vorhandene Durchgangsverkehr stark nachgelassen
und die FuBBgingerzone hat sich etabliert. Weiterhin wurde das Einkaufszentrum ,,Miihlencenter
zwischenzeitlich eréffnet und benachbart, entlang der Ruhr, ist ein weiterer Bereich mit Mischnutzung
vorhanden.

Herdeckes FuRRgéngerzone bietet Geschéfte des taglichen Bedarfs und teilweise auch Geschéfte des
gehobenen Bedarfs.

Mehr Auswahl an Geschaften des gehobenen Bedarfs ist jedoch in den umliegenden Stadten und von diesen
insbesondere in Hagen und Dortmund zu finden.

Erwahnenswert sind insbesondere auch das Herdecker Krankenhaus und die Privatuniversitat Witten-
Herdecke, die tber die Grenzen Herdeckes und Wittens hinaus einen guten Ruf genielRen.

Die Infrastruktur ist gut. Sie bietet Anschluss an die umliegenden Stédte und bietet Zugang zu einem dichten
Autobahnnetz (A45, Al, A44, A43 etc.). Ferner existiert eine Bundesbahnlinie Hagen — Herdecke —
Dortmund.

Der nachste kleinere Flughafen (Dortmund-Wickede) befindet sich ca. 10 km norddstlich von Herdecke. Zum
néchstgroReren Flughafen (Dusseldorf) betragt die Entfernung ca. 70 km.

Fir Naturfreunde sind diverse Seen, Flisse und das Sauerland leicht und schnell zu erreichen.

Herdecke bietet mittlere bis sehr gute Wohnlagen.
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4 Grundstiicksbeschreibung / Erschliefungszustand:

StralRenfront in Metern:

Mittlere Tiefe in Metern:
Topographische Lage:
Grundstiicksform:

StrafRenart:

Verkehrslage:
StrafRenausbau:
Fahrbahn:

Birgersteig:

Parken:
StraRenbeleuchtung:

Hoéhenlage zur Strale:

Anschlisse an Versorgung:

Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse:

Nachbarschaftliche
Gemeinsamkeiten:

Art der Umgebungsbebauung:

Immissionen:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Flurstiick 361+362: ohne Stralenfront
Flurstiick 363: ca. 9 m

insgesamt ca. 35 m
Das Grundsttick ist leicht hangig.
unregelmalig dem Strallenverlauf entsprechend

der ,,Weg zum Poethen* ist eine Wohnstral3e als 30er Zone mit
geringem bis mittlerem Verkehrsaufkommen

das Objekt liegt im Herdecker Bereich Ende
Die Stral3e ist vollstandig ausgebaut.
Schwarzdecke

Ein Burgersteig ist in diesem Bereich beidseitig in Betonsteinen
gepflastert vorhanden.

ist in dafur vorgesehenen Parkzonen an der StraRe moglich
einseitig vorhanden

das EG-Niveau liegt ca. auf Straenniveau (etwas zuriickliegend)
Strom, Wasser, Telefon und Kabelfernsehen

wahrscheinlich Kanalanschluss

geregelt

einseitige Grenzbebauung der Doppelhaushélfte und einseitige
Grenzbebauung der hinten rechts (6stlich) gelegenen Garage

tiberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnhéuser mit Satteldachern;

in der weiteren Umgebung auch Geschosswohnungsbau

Beim Ortstermin waren keine besonderen Immissionen wahrzunehmen.

normaler Baugrund unterstellt

(Es sollte hier gegebenenfalls ein gesondertes Baugrundgutachten eingeholt und ein entsprechender

Fachgutachter eingeschaltet werden, um mdégliche Gefahren, die sich aus dem Baugrundrisiko ergeben, besser

einschatzen zu konnen. Hier konnte nur der Augenschein bewertet werden.)

Seite: -7-
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Entfernungen: zum Zentrum (Herdecke): ca. 3,5 km
zum Bus: ca. 300 bis 500 m
zum Hauptbahnhof: ca. 3,5 km
zur StralRenbahn:
zur U-Bahn:
zu Geschaften des tégl. Bedarfs: ca. 800 bis 1.000 m
zu Geschaften des geh. Bedarfs: im Umkreis von

ca. 3,5 bis 10 km
Herdecke, Hagen, Dortmund

nachste Autobahnauffahrt: auf die A45 ca. 4 km, auf die Al ca. 6 km

Geschaftslage: keine

Wohnlage: gut

Banken/Bankfiliale: vorhanden im Umkreis von ca. 800 bis 4.000 m Entfernung
nachste Poststelle: vorhanden im Umkreis von ca. 800 bis 4.000 m Entfernung
Kindergarten: vorhanden im Umkreis von ca. 800 m bis 4.000 m Entfernung
Grundschulen: vorhanden im Umkreis von ca. 1.000 m bis 4.000 m Entfernung
weiterflihrende Schulen: vorhanden im Umkreis von ca. 4.000 m bis 5.000 m Entfernung

Krankenhé&user: vorhanden im Umkreis von ca. 300 bis 1.000 m Entfernung
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5 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch: von: Ende, Blatt: 4264
Herrschvermerke: keine
Eintragungen in Abt. 11: Folgende Lasten:

1zu?2) Die Stadt Herdecke ist berechtigt, die auf den Grundstiicken
liegenden Kanalleitungen zu haben, die Grundstiicke zur
Durchfiihrung von UnterhaltungsmalRnahmen,
Ausbesserungsarbeiten und Auswechslung der Leitung zu betreten,
jedoch vorbehaltlich des Anspruchs auf Ersatzleistung fir hierbei
entstehende Flurschaden.
Innerhalb der Flurstlickgrenzen durfen fur die Dauer des Bestehens
der Leitungen keine Gebaude errichtet, keine Materialien gelagert
und keine Veranderungen der Erdoberflache durch Abtrag oder
Auftrag, sowie sonstige den Bestand der Leitungen gefahrdende
Einwirkungen vorgenommen werden. Eingetragen aufgrund des
Umlegungsverfahrens der Stadt Herdecke - Ord. Nr. 24 Teilgebiet
VIII - am 24. September 1985;

ist mit dem Grundstiick von Ende Blatt 1621 hierher (ibertragen am 21.

Mérz 1986.

2) geléscht am 01. Oktober 1987

3zu2) Wasserrohrleitungsrecht sowie Bau- und Nutzungsbeschrankung fur
die Bortmunder-Stadtwerke- AG-in-Dertmund. Mit Bezug auf die
Bewilligung vom 17. Oktober 1986.
Eingetragen am 24. November 1986.

4zul,2,3) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hagen, 031 K 053/21).
Eingetragen am 28.12.2021.

Verénderungen:

zu3) Das Recht ist auf Grund der Berichtigungsbewilligung vom 06.05.2016

(UR-Nr. 309/2016 Notar Dr. Thorsten MatZ|g Dortmund) auf die

ubergegangen Elngetragen am 05.12. 2016

zu3) Aufgrund Berichtigungsbewilligung (in Ende Blatt 8) ist Berechtigte
nunmehr: Dortmunder Netz GmbH, Dortmund.
Eingetragen am 01.09.2020.

(eine Bewertung dieser Eintragungen wurde auftragsgeman

nicht vorgenommen.)

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. 11l verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt

ErschlieBungskosten: frei, fallen nicht mehr an gem. Auskunft vom 03.05.2022
Denkmalschutz: besteht nicht gem. Auskunft vom 03.05.2022
Baulasten: gem. Auskiinften vom 02.05.2022

sind die Flurstiicke 363 und 361 durch Baulasten nicht belastet

Fur das Flurstiick 362 besteht folgende Baulast:

Baulastenblatt Nr. 350

1) Zugunsten des Grundstiicks Gemarkung Ende, Flur 22,
Flurstlick 48:
Die Duldung zur Verlegung und Unterhaltung einer ffentlichen
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Altlasten:

Bergbau:

Kanalisationsleitung gemal Eintragung im beiliegenden Lageplan.
Der Lageplan mit seinen Eintragungen ist Bestandteil dieser
Erklarung. Die vorbezeichnete Duldung der Kanalverlegung stellt
keine gleichzeitige Anerkennung der im Lageplan ausgewiesenen
neuen Trassenfuhrung der Strale dar.
Eingetragen am 23. August 1972.
2) Zugunsten der Grundstlicke Gemarkung Ende, Flur 22,
Flurstiicke 358, 359 und 360, Weg zum Poethen 80:
Die Grundstuicke gelten unabhéngig von den
Eigentumsverhéaltnissen fur die Anwendung des 6ffentlichen
Baurechts als ein einziges Grundstiick, so dass insoweit die
innerhalb der 6ffentlich-rechtlichen Grundstiickseinheit liegenden
Grenzen unberucksichtigt bleiben (Vereinigungsbaulast).
Eingetragen am 11.03.2003.
(Eine Vereinigungsbaulast hat keinen messbaren Werteinfluss,
sodass fiir die Vereinigungsbaulast auf eine Sonderbewertung
verzichtet wird.)

gem. Auskunft vom 02.05.2022 sind folgende nicht eingetragene
Lasten (z. B. beglnstigende) und Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen bekannt:

Das Objekt wurde mit Bescheid vom 10.09.1987 6ffentlich gefordert.
Die Mittel sind noch nicht bei der NRW BANK abgel6st. Es besteht
daher eine Wohnungsbindung nach den Vorschriften des Gesetzes
zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW). (Siehe hierzu Anmerkungen unter
Gliederungspunkt 1 des Gutachtens.)

Es besteht kein Eintrag im Verdachtsflachenkataster gem. Auskunft
vom 03.05.2022.

Im Bereich des genannten Grundstiicks ist gem. Auskunft der
Bezirksregierung Arnsberg vom 06.05.2022 kein Bergbau
dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu
rechnen.

Die beiden Erlaubnisfelder Rheinland und Ruhr zur Aufsuchung von
Kohlenwasserstoffen fiir die Wintershall Holding GmbH (erteilt
durch die Bez.Reg. Arnsberg im Juli 2010) sind durch Fristablauf im
Februar 2017 erloschen. Bergbauliche Tatigkeiten haben wahrend
der Laufzeit der Erlaubnisfelder (ca. 6,5 Jahre) nicht stattgefunden
laut einer schriftlichen Stellungnahme der Wintershall Dea GmbH
vom 23.08.2019.

Im Bereich der Besitzungen wurde laut Auskunft vom 17.05.2022
kein von der E.ON SE rechtlich zu vertretender Eisensteinbergbau
durchgefuhrt. Seitens der E.ON SE ist eine zukiinftige Aufnahme der
Abbautétigkeit in diesem Bereich nicht geplant.

Gemal der E.ON SE Hausakten sind an den Besitzungen keinerlei
Bergschaden bekannt bzw. angezeigt worden.
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Darst. im Flachennutzungsplan:  Wohnbauflache

Darstellung im Bebauungsplan: Die Flurstiicke befinden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 28 11/2. Anderung.
Fir diesen Bereich liegen zurzeit keine Planungen zur Anderung der
aktuellen Situation vor.

Bauordnungsverfahren: keines bekannt

Entwicklungsstufe: Baureifes Land

Im Falle von bestehenden Altlasten ist ggf. ein zusatzliches Altlastengutachten zu beauftragen, da aus
Altlasten eine Wertbeeinflussung und damit eine Abweichung von dem in diesem Gutachten ermittelten

Verkehrswert resultieren kénnen. Eine Bewertung von Altlasten ist jeweils nicht Bestandteil des
vorliegenden Gutachtens.
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6 Beschreibung nach der ortlichen Besichtigung

Vorbemerkungen zur Beschreibung nach der ortlichen Besichtigung:

Der Sachversténdige kann in der Regel die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Gberschlagig ermitteln, da nur zerstérungsfrei (augenscheinlich) untersucht wird und
grundsétzlich keine Bauschadenshegutachtung erfolgt. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder
Deckenflachen wurden vom Unterzeichner fiir die Erstellung dieses Gutachtens nicht entfernt.

Bauteil zerstérende Untersuchungen und technische Prifungen auf Funktion wurden wahrend der
gesamten Inaugenscheinnahme nicht durchgefiihrt.

Verbindliche Aussagen tber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sonstige Schadstoffbelastungen,
Bodenverunreinigungen (falls erganzend kein Sondergutachten eines entsprechenden Spezialgutachters
zusétzlich erstellt wurde und dem Sachverstandigen vorliegt, auf das sich das vorliegende Gutachten stiitzen
kann), beschadigte Leitungen z.B. durch Uberfrierung oder RohrfraR, statische Probleme, wie Standsicherheit
usw. kénnen daher nur durch spezielle Untersuchungen getroffen werden, die der Beauftragung eines
entsprechenden Spezialgutachters bedurfen.

Ermittlungen tber und Prifungen auf gesundheitsschadigende Materialien wurden nicht durchgefihrt.

Es wird im vorliegenden Gutachten der schadensfreie bzw. normale Zustand, ohne Beeintrachtigungen
unterstellt.

Es wurde nicht gepruft, ob die genutzte Grundstiicksflache mit den im Liegenschaftskataster nachgewiesenen
Grundstiicksgrenzen Gbereinstimmt.

Eine Dichtigkeitspriifung der Entsorgungsleitungen nach § 45 BauO NRW liegt dem Sachverstandigen nicht
vor.

Die verwendeten Materialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit gepriift und untersucht. Der
Sachverstandige unterstellt bei seinen weiteren Uberlegungen einen unbedenklichen Zustand der Materialien.
Es wird unterstellt, dass in den nicht eingesehenen oder einsehbaren Bereichen keine
verkehrswertbeeinflussenden Schéden oder Befallserscheinungen vorliegen.

Die nachfolgende Beschreibung der Bausubstanz beschrénkt sich nur auf die wesentlichen relevanten
Merkmale und erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und basiert in den nicht sichtbaren Bereichen auf
der Aktenlage und sonstigen zur Verfligung stehenden Informationen und ansonsten zudem der ortlichen
Inaugenscheinnahme.
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6.1 AuBenbeschreibung des Gebaudes:

Gebéaudeart:

Konstruktionsart:
Fundamente:

Sohle und Geschossdecken:
Umfassungswénde:

Innenwande:

Dachgeschoss bzw. Spitzboden:

Heizungsanlage:
Anbau:

Garagen:

Fassade:

Fenster:
Dacheindeckung:
Dachrinnen:
Fallrohre:

Besondere Bauteile:

Zugang ins Gebaude:
Hausttr:
Klingelanlage:
Briefkasten:

Bemerkungen:

Es handelt sich um eine zweigeschossige, unterkellerte Doppelhaushélfte mit
ausgebautem Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden.

Massivbauweise

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

Mauerwerk mit Klinker-Vorsatzschale

Mauerwerk und leichte Trennwénde

ausgebautes Dachgeschoss und ausgebauter Spitzboden
elektrische FuBbodenheizung

seitlich an die benachbarte Doppelhaushélfte angebaut

auf dem Grundstiick steht hinten rechts eine Fertiggarage der Firma Estelit mit
dahinter liegendem Schuppen

verklinkert (wahrscheinlich zweischaliges Mauerwerk),
im Giebel und den oberen Bereichen mit Kunstschiefer verkleidet

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
Dachpfannen

Kupfer

Kupfer

KelleraufRentreppe mit 9-10 Stufen,
eine Stufe zum Hauseingang

erfolgt von der rechten Seite her Uber eine zweistufige Treppe

Metalltiir mit Glasausschnitt

mit Gegensprechanlage rechts neben der Haustiir angebracht

aulen am Haus angebracht

Das Haus macht von auf3en insgesamt einen durchschnittlich gepflegten
Eindruck. Es sind Witterungserscheinungen im Bereich der

Kellerauf3entreppe zu erkennen. Ansonsten sind keine gréReren Mangel
oder Schéaden zu sehen.

Seite: -13-
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6.2 Beschreibung der Garage:

Gebaudeart: Es handelt sich um eine Fertiggarage der Firma Estelit.

Fundamente: wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

Sohle und Geschossdecken: wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

Zugangstor: Stahldeckenschwingtor

Elektroinstallation: soweit von aullen erkennbar: geringfligig in der Garage vorhanden
Bemerkungen: Das Garagendach scheint auf dem Dach vollstandig mit Efeu bewachsen zu

sein. Hier muss darauf geachtet werden, dass das Dach nicht undicht wird.
Die Garage konnte beim Ortstermin nicht besichtigt werden. Es wird der
normale bzw. nicht defekte Zustand der Garage unterstellt.
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6.3 Beschreibung des Kellergeschosses:

Mieter:
Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflachen:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:
Heizkorper:

Fenster:

Fensterbénke:

Tur(en):

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstande:

Belichtung und Beluftung:

Treppe:

Bemerkungen:

kein Mieter, das Objekt steht derzeit vollstandig leer
S. 0.

Der Grundriss des Kellergeschosses stimmt mit einem der tibergebenen
Grundrisspléne groBtenteils tberein.

im vorderen linken und vorderen rechten Raum alterer Teppichbodenbelag,
in beiden hinteren R&umen u. im mittleren Raum mit (zum Teil abgel&ster)
Betonfarbe gestrichen, im Flur Fliesen

groBtenteils gemauert mit Fugenabstrich u. gestrichen,
in kleineren Teilbereichen (z.B. neben der Treppe) mit Holzpaneelen verkleidet

groRtenteils Stahlbeton gestrichen

groRtenteils offen an Wand und Decke verlegt

nicht ersichtlich, auch keine FuBbodenheizung vorhanden
groRtenteils feuerverzinkte Kellergitterfenster mit Einfachverglasung
keine

groftenteils Blechtiiren im Blechrahmen

keine

ein kleines alteres Waschbecken mit Einhandbatterie wahrscheinlich nur
Kaltwasser

Uber Kellergitterfenster

Stahltreppe mit Holztrittstufen und Holzhandlauf vom Keller bis in den
Spitzboden

Das Kellergeschoss weist an den Malerarbeiten und Bodenbelédgen
Abnutzungserscheinungen auf.

Des Weiteren haben punktuelle Feuchtigkeitsmessungen leicht erhohte bis
erhdhte Feuchtigkeitswerte von 40 bis zu 80 Digits ergeben.
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6.4 Beschreibung des Erdgeschosses:

Mieter:
Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflachen:

Installationswand der Kiiche:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Heizkdrper:

Fenster:

Fensterbanke:

Tur(en):

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstande:

Warmwasseraufbereitung:
Belichtung und Beluftung:

Bemerkungen:

kein Mieter, das Objekt steht derzeit vollstandig leer
S. 0.

Der Grundriss stimmt gréftenteils mit einem der Gbergebenen Grundrissplane
Uberein.

im WC Fliesenkleinmosaik, ansonsten Fliesenbelag

im WC umlaufend ca. 2 m hoch gefliest, ansonsten groBtenteils mit Raufaser
tapeziert u. gestrichen

Fliesenspiegel vorhanden

groltenteils mit Raufaser tapeziert u. gestrichen
groBtenteils unter Putz verlegt

nicht vorhanden, aber FuRbodenelektroheizung

groRtenteils Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
groftenteils mit Rollladen von Hand betrieben, im WC ohne Rollladen

in Kiiche und WC Fliesen, ansonsten Marmor

groBtenteils holzfurnierte Turen mit Futter und Bekleidungsleiste und
normalen Beschlagen,

zwischen Flur und Wohnraum eine Glastiir mit passendem Beschlag,
zwischen Kiche und Wohn-/Essbereich eine Holztiir mit Glasausschnitt

ein offener Kamin

im WC eine Toilette mit tiefhdngendem Spulkasten und ein
Handwaschbecken mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser
(augenscheinlich nur Kaltwasser angeschlossen)

in Kiiche und WC momentan keine Warmwasseraufbereitung
in der Abstellkammer Uber die benachbarten Raume, ansonsten tber Fenster

Das Erdgeschoss macht insgesamt einen durchschnittlich gepflegten
Eindruck.

Im Bereich der KichenauBenwand sind Schimmelerscheinungen
festzustellen, wobei punktuelle Feuchtigkeitsmessungen hier keine
erhohten Feuchtigkeitswerte ergeben haben. Méglicherweise wurde nur
zu lange nicht gellftet.

Ansonsten besteht ein kleiner Unterhaltungsstau an den Malerarbeiten.
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6.5 Beschreibung des 1. Obergeschosses:

Mieter: kein Mieter, das Objekt steht derzeit vollstandig leer

Nettokaltmiete (It. Angabe): S. 0.

Grundriss: Der Grundriss stimmt gréBtenteils mit einem der Uibergebenen Grundrissplane
Uberein.

Bodenbelag: im Bad Fliesenkleinmosaik, ansonsten Fliesen

Wandoberflachen: im Bad umlaufend ca. 2 m hoch gefliest und darliber geputzt u. gestrichen,

ansonsten groftenteils mit Raufaser tapeziert u. gestrichen
Deckenuntersicht: groBtenteils mit Raufaser tapeziert u. gestrichen

Elektro- und Sanitérinstallation:  groRtenteils unter Putz verlegt

Heizkorper: nicht vorhanden, da FuBbodenelektroheizung

Fenster: groRtenteils Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen

Fensterbénke: im Bad Fliesen, ansonsten Marmor

Tur(en): groRtenteils holzfurnierte Turen mit Futter und Bekleidungsleiste und normalen
Beschlégen

Besondere Einbauten: keine

Einrichtungsgegenstande: im Bad eine Toilette mit tiefhdngendem Spllkasten und zwei

Handwaschbecken jeweils mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser und
eine Badewanne mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser u. Duschkopf
und eine Dusche mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser u. Duschkopf
u. Schiebegestange u. Duschabtrennung und ein Bidet mit
Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser

Warmwasseraufbereitung: soweit ersichtlich Uber den im Bad angebrachten elektronischen
Durchlauferhitzer

Belichtung und Beliftung: im Flur Uber die benachbarten R&ume, ansonsten (iber Fenster

Bemerkungen: Das 1. Obergeschoss macht insgesamt einen dem Alter entsprechenden
durchschnittlich gepflegten Eindruck.
Im Bad ist an einigen Stellen, z.B. im Bereich der Dusche, leichte
Schimmelbildung zu erkennen, was jedoch wahrscheinlich nichts mit von
aufen eindringender Feuchtigkeit zu tun hat.
Ansonsten sind Kleinere Bohrldcher vorhanden und die Malerarbeiten
konnten Uberarbeitet werden.
Teilweise sind die Turen beklebt, was allerdings wahrscheinlich
problemlos entfernt werden kann.
Dieser Bereich ist so vorbereitet, dass hier eine Kiiche eingerichtet werden
kann, um ihn als eigene Wohnung zu nutzen, wenn ein Zugang bzw. eine
Treppe von auBen angebracht wird.
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6.6 Beschreibung des Dachgeschosses:

Mieter: kein Mieter, das Objekt steht derzeit vollstandig leer
Nettokaltmiete (It. Angabe): S. 0.
Grundriss: Der Grundriss stimmt gréBtenteils mit einem der Gbergebenen Grundrissplane

Uberein. Abweichend hiervon sind die beiden zur Stral3e gelegenen Raume
ausgebaut. Im beim Ortstermin vorhandenen Plan waren diese noch reine
Boden- bzw. Abstellrdume. Zudem war in dem nach rechts von der Strae aus
gesehen abgéngigen Flur keine Trennwand zum vorderen rechten Raum
vorgesehen. Aus einem der tibergebenen Plane geht jedoch hervor, dass das
Dachgeschoss ausbauféhig sein sollte.

Dachkonstruktion: ist nicht sichtbar, wahrscheinlich Sparren- oder Fettendach aus Nadelholz
Bodenbelag: im Bad kleinformatige Fliesen, ansonsten Fliesen
Wandoberflachen: im Bad an der Schréagen bis zu einer Hohe von ca. 1,20 m hoch gefliest und

ansonsten bis unter die Schrage und an der Innenwand bis unter die Decke,
ansonsten groftenteils mit Raufaser tapeziert u. gestrichen

Deckenuntersicht: groBtenteils mit Raufaser tapeziert u. gestrichen
Elektro- und Sanitarinstallation:  groBtenteils unter Putz verlegt
Heizkdrper: nicht vorhanden, da FuBbodenelektroheizung

Fenster: Dachflachenfenster mit Isolierverglasung und ein Kunststofffenster mit
Isolierverglasung und Rollladen

Fensterbénke: im Bad Fliesen, ansonsten Marmor

Tur(en): holzfurnierte Tren mit Futter und Bekleidungsleiste und normalen Beschlégen
Besondere Einbauten: keine

Einrichtungsgegenstande: im Bad eine Toilette mit tiefhdngendem Spilkasten und ein Handwaschbecken

mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser und eine Badewanne mit
Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser u. Duschkopf u. Schiebegestange

Warmwasseraufbereitung: Uber den im Bad befindlichen Durchlauferhitzer
Belichtung und Beluftung: tberall Gber Fenster
Bemerkungen: Im Dachgeschoss ist laut der anwesenden Eigentiimer die

FuBbodenheizung nicht vollsténdig in Takt und funktioniert in Kleineren
Teilbereichen nicht.

Zudem sind in einigen Bereichen die Fliesen gebrochen und gerissen, da sie
wahrscheinlich unfachménnisch in Eigenarbeit verlegt wurden.

Die Dachflachenfenster sind bereits &lteren Datums.
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6.7 Beschreibung des Spitzbodens:

Mieter: kein Mieter, das Objekt steht derzeit vollstandig leer

Nettokaltmiete (It. Angabe): S. 0.

Grundriss: Der Spitzboden besteht aus ,,einem* Raum.

Dachkonstruktion: ist nicht sichtbar, wahrscheinlich Sparren- oder Fettendach aus Nadelholz
Bodenbelag: Holzdielen geschliffen

Wandoberflachen: an den Giebeln tapeziert oder tapeziert u. gestrichen

Deckenuntersicht: an den Deckenschragen mit Holzpaneelen verkleidet

Elektro- und Sanitérinstallation:  geringfiigig vorhanden und unter Putz verlegt

Heizkorper: nicht vorhanden, auch keine FuBbodenheizung

Fenster: Dachflachenfenster mit Isolierverglasung

Fensterbénke: keine

Tur(en): keine

Besondere Einbauten: keine

Einrichtungsgegenstande: keine

Warmwasseraufbereitung: keine

Treppe: feste Treppe als Eisentreppe mit Holztrittstufen und Holzhandlauf

(vom Keller bis zum Spitzboden)
Belichtung und Beliftung: uber Dachfléchenfenster

Bemerkungen: Der Spitzboden ist keine Wohnflache. Er ist geringfligig ausgebaut,
allerdings nur als zusatzliche Nutzflache zu sehen.
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6.8 Beschreibung der AuBRenanlagen:

Das Grundstlck wird an der norddstlichen Grenze, von der Strale aus gesehen rechts, durch ein recht einfaches
provisorisches Zugangstor von Suidosten her erschlossen. Hier befindet sich ein Zuweg in Rasengittersteinen und
Betonsteinpflaster.

Links neben diesem Zuweg befinden sich Pflanzkiibel, die die Boschung des ansonsten héngigen Grundstiicks abfangen
und mit Blumen bepflanzt sind.

Dahinter befindet sich eine Terrassenflache in Betonsteinen, die umgeben ist von einer Rasenflache.

Eingefriedet ist das Grundstiick zur Stra3e hin durch eine Art Eisenzaun und eine Hecke, in Teilbereichen auch durch
einen Holzspriegelzaun.

Auch zur, von der StraRe aus gesehen linken Seite (Stidwesten) ist das Grundsttick durch einen Holzlamellenzaun
eingefriedet, mit Efeu bewachsen und Zierbewuchs und Rankengewéchsen versehen.

Am der rechten Grundstiicksseite fuhrt bis zur hinten rechts gelegenen Garage ein Holzspriegelzaun. Dieser ist teilweise
mit Rankengewéchsen bewachsen und schlielt das Grundstiick zur rechten Seite hin ab.

Auf der Mitte des Grundstticks ist die Zuwegung auch durch einen Eisenzaun mit Stoffausfilllungen abgegrenzt zu dem
wohnbaulich genutzten Teil mit 2 kleinen Terrassen. Eine dieser Terrassen, die sich direkt hinter dem Haus befindet, mit
einer GroRe von geschéatzt ca. 3,5 x 4,5 m und einer kleineren ca. 3 x 3 m grof3en Terrasse, die sich zur Stra3e hin
befindet.

Neben der Rasenflache befindet sich zudem noch ein Steinbeet mit Rosen und an der linken Seite zur
nachbarschaftlichen Grenze hin befindet sich noch ein Steinbeet mit Hortensien.

Der Hohenunterschied wird durch eine kleine Betontreppe ausgeglichen, die direkt hinter einer Art provisorischen
Eisentor nach links auf die hintere der beiden vorderen Terrassen flhrt.

Der Zuweg zur Garage fuhrt weiter in Betonsteinpflaster bzw. Rasengitterpflaster. Die Betonplatten fiihren bis zum
Hauseingang.

Hinter dem Haus befindet sich zudem noch eine kleinere gepflasterte Flache, ein kleiner Spielplatz mit Klettergerst,
Schaukel und Rutsche. Ansonsten besteht der hintere Grundstiicksbereich groitenteils aus Rasenflache, eingefriedet zur
linken Seite hin durch einen Maschendrahtzaun und eine Thujahecke und nach hinten ebenfalls durch einen
Maschendrahtzaun und Fliederbische.

Die Garage steht von der Strale aus gesehen im hinteren rechten Bereich. Hinter der Garage bis zur Grundstlicksgrenze
befindet sich auBerdem ein provisorischer Schuppen fiir Gartengeréte und Ahnliches.

Der Zugang zum hinteren Grundstlicksbereich ist zudem noch abgetrennt durch einen kleinen Eisenzaun mit einem
Eisentor.
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7 Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung)

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer zweigeschossigen, unterkellerten Doppelhaushélfte mit
ausgebautem Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden bebaute Grundstiick Ifd. Nr. 1 des BV: Gemarkung Ende,
Flur 22, Flurstiick 363, Freiflache, Weg zum Poethen, 40 m2 und Ifd. Nr. 2 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22,
Flurstiick 362, Freiflache, Weg zum Poethen, 55 m2 und Ifd. Nr. 3 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 361,
Freiflache, Weg zum Poethen, 215 m2, zum Wertermittlungsstichtag 11. Mai 2022 ermittelt.

Grundsticksdaten
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Ende 4264 1,
2,
3
Gemarkung Flur Flurstlck(e) Flache
Ende 22 363, 40,00 m?
362, 55,00 m?
361 215,00 m?
Flache des Grundstiicks insgesamt: 310,00 m2
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7.0 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Nutzbarkeit des hiesigen Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens (gem. §8§ 35-39 ImmoWertV)
zu ermitteln, weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (persénlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 8§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.

Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe von Bodenwert, dem Sachwert der

Gebaude (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen [und besonderen (Betriebs)Einrichtungen]) und
dem Sachwert der wertbeeinflussenden baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen zunéchst ohne und dann noch
unter Beriicksichtigung der spateren Marktanpassung ermittelt.

Der (endgultige) Sachwert ergibt sich nach der abschlieRenden Beriicksichtigung der ggf. noch zusétzlich vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Zusatzlich wird eine indirekte Vergleichswertermittlung durchgefuhrt; das Ergebnis wird nur untersttzend fur die
Ermittlung des Verkehrswerts, also zur groben Uberpriifung des Ergebnisses herangezogen.

Das Vergleichswertverfahren (gem. § 15 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung der Marktgéngigkeit
und des Marktverhaltens bei Objekten bestimmter Art. Insbesondere bei Eigentumswohnungen bietet sich in der Regel
auch das Vergleichswert verfahren an, wenn es sich um ein nicht zu individuelles Bewertungsobjekt handelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen
Anlagen auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24-26 (vgl. 8 40
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen nach Malkgabe des § 26
Absatz 2 genauso ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden und dieser zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend
beurteilt.

Der genutzte Bodenrichtwert ist der durchschnittliche fiir eine Mehrheit von Grundstlicken zutreffende und auf einen
Quadratmeter Grundstucksflache bezogene Lagewert (werden zu Richtwertzonen zusammengefasst), fur den in den
wesentlichen Merkmalen gleiche Wert- und Nutzungsverhéltnisse vorherrschen.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal? der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts
berticksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffenden,
sonstigen Wert beeinflussenden Umstande nach einer Marktanpassung noch sachgemaR zu bericksichtigen. Dazu zahlen
UA.:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine
gekdirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),
e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,
e Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, wenn Teilflichen selbststdndig verwertbar sind.
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7.1 Eingangswerte fur (mdgliche) Berechnungen

BGF-Ermittlung:

Bauteil: BGF Haus

EG 72,54 me 72,54 m?
1.0G 72,54 m? 72,54 m?
DG 72,96 m2 72,96 m?

Die Malke Wurden grob aus den Planen heraus gemessen

Bauteil: BGF Garage

EG 28] 550] — 15,73m:2 15,7317

Die Malle Wurden grob aus den Planen heraus gemessen

Wohn- /Nutzflachenermittlung (ohne Kellergeschoss und ohne Terrassenflache):

Alle Eingaben in Metern
Bauteil: Wohnfldche Weg zum Poethen 78, Herdecke

Flachen-
Faktor |Flachel [B2 [L2 |Faktor |Flache2 summe | je Einheit rund
EG Abstellkammer 165 070 1,00 1,16 m? 1,00 0,00 n¥? 1,16 m?
WC 160| 1,10| 1,00 1,76 n¢? 1,00 0,00 n? 1,76 m?
Flur 2,75 2,00 1,00 550m? | 1,75( 0,30 -1,00 -0,53 m? 4,97 m?
Kiiche 325| 345| 100| 1121n¥ 1,00 000m? | 1121n?
Essen / Treppenhaus 350 5,60 1,00| 19,60nm?| 1,25( 2,15| -1,00 -2,69m?| 16,91 n?
035| 185| -100] -065n?| 310] 1,05 -1,00 -326 2| -391 P
Wohnen 385[ 560 1,00]| 2156n?| 050 1,80| -1,00 -0,90m?| 20,66 | 52,76 m?
1.0G  |Raumhinten rechts 435| 310 100]| 1349n? 1,00 0,00m? [ 1349n?
Bad 320 235[ 1,00 7,52 2 1,00 0,00 n? 7,52 P
Flur / Treppenhaus 435( 235 100| 1022nm?| 310| 1,10| -1,00 -341me| 6,81 m?
Raum mitte rechts 320| 310( 1,00 9,92 m? 1,00 0,00 m? 9,92 n?
Raumvorne 365[ 560 1,00]| 2044 n? 1,00 0,00m?| 2044nm?| 58,18 n¥
DG Raum hinten rechts 375| 310 100]| 1163m?| 120] 310 -050 -186m?| 9,77 me
Bad 210 2,30 1,00 483m| 1,20] 2,30 -0,50 -1,38 m? 3,45 m?
Flur / Treppenhaus 310| 550 100]| 17,05m?| 165] 325[ -1,00 -5,36 m?| 11,69 m?
310| 10| -100| -341nw 1,00 0,00 m? -3,41 P
Raum vorne rechts 360 2,60| 1,00 9,36m2| 1,20| 2,60 -0,50 -156m?| 7,80 m?
Raumvorne links 375| 285| 100]| 1069m?| 045] 055[ -1,00 -0,25m?| 10,44 m?
1,20 285| -050| -1,71n® 1,00 0,00 n¥? -1,71m?| 38,032
Summe: 148,97 n? | 148,97 m? [ rd. 149 n?

Das Objekt wurde vor Ort grob aufgemessen. Im DG vorne wurde die Genehmigung bzw. Genehmigungsféhigkeit unterstellt.

Bauteil: Zus. Nutzflache ausg. Spitzboden (keine Wohnflache)

Flachen-
Gesch. |Raum Bl L1 Faktor |Flachel [B2 [L2 [|Faktor |Flache2 summe | je Einheit rund
SB gesamt 185[ 5,55 1,00 1027m?| 1,75] 1,45( -1,00 -2,54 ¢ 7,73 m? 7,73 m
Summe: 7,73 m? 7,73 ¢ rd. 8 m?

Das Objekt wurde vor Ort grob aufgemessen.
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7.2 Bodenwertermittlung

Mangels direkt bekannter und vergleichbarer Kauffélle wird die Bodenwertermittlung auf der Grundlage des fir die Lage
des Bewertungsgrundstucks verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts durchgefuhrt, der beziiglich seiner wesentlichen
Eigenschaften und seiner Vergleichbarkeit auf Plausibilitat geprift und fir zutreffend befunden wurde.

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Ennepe-Ruhr-Kreis
Westfalen mit der Stadt Witten

Hauptstralle 92, 58332 Schwelm
Tel.: 02336/93-2401

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 01.01.2022
Der von hnen gewchite Bersich biegt in der Gemeinde/Stadt Herdecke.

A B s 1

Legende © GeoBasis-DE | BKG

« Ein~Zwelgaschossige Bauwese in €m* © Geobasis NRW
8 susgawihiter Richtweet .« Mehigeechossigs Baumece 0 €y s ©DMon dor Gutachiscsusachisse
Richtwartzone * Gewerbe ! Industrie €| n fur Grundstiickswerte NRW
« Fordwinschaliche Fliche n €m*
9 Klickposition « Landwirtachaftiiche Fildche in €im* o-;eo—x'ﬁw_:'m'
D Gemelndegrenze « Flachen im AuSénberaich in €y 40
1: Over cer

Ausgabe gefertigt am 17.052022 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fr Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte ’
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Ennepe-Ruhr-Kreis ‘
Westfalen mit der Stadt Witten o

Hauptstralte 92, 58332 Schwelm
Tel - 02336/93-2401

Legende © GeoBasis-DE /| BKG

« Ein~Zwelgaschossige Bauweaise in €m* L Geobasis NRW
) ausgewshiter Richtwert  « Mehrgeechossige Bauwsisa n €/ © Daten der Gutachterausschisse
0O Richiwertzone : f;ew_em? ! "‘099'."9 | Sondergebiate in &/m* fur Grundstiickswerto NRW
9 Klickposition ' |‘n :!:,l,’.:"":f?;]"'y."“: ru l’n-; u" :f :|I~ S S—

0 Gemeindagranze

« Fldchen im Auanbeseich in €my"

Y. geman Anzicht

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Herdecke

Gemarkungsname Ende

Crtsteil Westende

Bodenrichtwertnummer 505011

Bodenrichtwert 280 €m°

Stichtag des Bodennchiwertes 01.01202

Beschreibende Merkmale

Enteacklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieflungsbeitrags- / kostenerstattungsbetragsiei und
kanalanschiussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Wohnbaufiache

Geschosszahl Hi

Flache 300 m?

Frewes Feld ggenm Poethen/Auf der Heide/Kirchender Dorfweg/Am

Tabdele 1: Richtaeridetaliz

Ausgabe gefertigt am 17.05.2022 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhesn-Westfalen
R
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Umrechnungskoeffizienten zur Beniicksichtigung von abweichenden Grundstucksmerkmalen

im Ennepe-Ruhr-Kreis konnte eine Abhangigkeit zwischen der Grundstucksflache und dem Bodenpreis
nachgewiesen werden. Diese Erkenntnisse wurden fur Flachengrofien zwischen 200 und 1.000 m* in
einer statistisch gesicherten Funktion abgeleitet und konnen der nachfolgenden Grafik enthommen
werden:

'Umrechnungskoeffizient - Grundstiicksfliche Beispiel
= Bodenrichtwert 200 €/m*
fur 400 m* (Umrechnungskoeffizient 1,04)

\ zu bewertendes Grundstiuck
R mit 800 m* (Umrechnungskoeffzient 0,.81)

091 7 :
N 57 X 00 €m* = 175 €m

0% Bodenwert fur 800 m* groes Grundstick
S~ % =175 €m*

Quelle: ©Aktueller Marktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis
mit der Stadt Witten

Nutzungsbedingungen

Flr BORIS-NRW git die Lizenz "Datenizenz Deutschiand — Zero — Version 2.0° (d-defzero-2-0). Sie kdnnen den Lizenztext unter
www . govdata deld-de/zero-2-0 einsehen.

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0

Jede Nutzung ist ohne Einschrankungen oder Badingungen zuldssig

Die bereitgesteliten Daten und Metadaten dirfen fir die kommerzielle und nicht kommerzielie Nutzung insbesondere

~ vervielfEltigt, ausgedruckt, prasentient, verandert, bearbeitet sowee an Dntte Gbermittelt werden;

. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefihrt und zu selbstandigen neven Datens3tzen verbunden werden;

. ininteme und exterme Geschaftsprozessa, Produkte und Arwendungen in offentiichen und nicht offentlichen elektronischen
Netzwerken eingebunden werden.
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Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstticks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 280,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

= baureifes Land

Bauflache/Baugebiet

= W (Wohnbauflche)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

= erschlieBungsbeitrags- /
kostenerstattungsbeitragsfrei und

kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Anzahl der Vollgeschosse

Grundsticksflache

=300 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =11. Mai 2022
Entwicklungszustand = baureifes Land
Bauflache/Baugebiet =W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

= erschlieBungsbeitrags- /
kostenerstattungsbeitragsfrei und

kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG
Anzahl der Vollgeschosse =1l
Grundstiicksflache = 310,00 m?

Bodenwertermittlung ftr das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 11. Mai 2022
und die Wert beeinflussenden Zustandsmerkmale, wie ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit, Lagemerkmale, Art
und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Zuschnitt des Grundstiicks des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Bodenrichtwert 280,00 €/m?
Zuschl&ge/Abschldge zur Anpassung an
- die Allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag (vgl. § 3 Abs. 3 WertV) (0,00 %) 0,00 €/m?
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 280,00 €/m?
o Wertanteil fur die ErschlieBung u. &. (vgl. 8 5 Abs. 3 WertV) 0,00 €/m?
- die sonstigen Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
(vgl. 8 3 Abs. 3und § 5 Abs. 1, 5 und 6 WertV),
namentlich
Zuschlége und Abschlége insgesamt +/- 0,00 €/m?
angepasster Bodenrichtwert 280,00 €/m?
angepasster Bodenrichtwert rd. 280,00 €/m?
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:
Der seit dem letzten Richtwertstichtag eingetretene Bodenwertanstieg ist mit rd. 0,00 % angenommen.

Anpassung an die Geschossflachenzahl:
Diese Anpassung entfallt Mangels Vergleichsangabe.

Anpassung an die Grundsticksflache, -tiefe, Lage und Form:
Das Objekt ist als Lagetypisch zu bezeichnen, sodass hier auf weitere Anpassungen verzichtet werden kann.

Auf der Grundlage des angepassten erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwerts wird der Gesamtbodenwert zum

Wertermittlungsstichtag 11. Mai 2022 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der beitrags- und Flache Bodenwert Bodenwert
Teilflache abgabenrechtlicher relativ absolut
(Entwicklungsstufe) Zustand (m?) (€/m?) (€)
gesamt frei 40,00 m? 280,00 11.200,00
55,00 m2 280,00 15.400,00
215,00 m? 280,00 60.200,00
Summe 310,00 m? 86.800,00

Der erschlieungsbeitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 11. Mai 2022 insgesamt

rd. 86.800,00 €.
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7.3 Sachwertermittlung

Ermittlung der Restnutzungsdauer:

AGNGA NEW
Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebéude unter
Beriicksichtigung von Modernisierungen (SW-RL Anl. 4)
fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Objekt  Weg zum Poethen 78, Herdecke Satz-Nr.

— Kommentar
Modemisierungzelemente max Punkiz | tats. Punkis
Dachemeuerung inkiusive Vesbesserung der Wirmedammung 4 i
Modemizierung der Fenster und Aulentiren . i
Modemizierung der Leitungesyeteme (Strom, Gas, Wasser, Abwaseer) . i
Modemizierung der Hezungsaniage . i
Warmedammung der Aulemvande 4 i
Modemizierung von Badern . 0
Modemizierung des Innenausbaus, 7 6. Decken, Fullbdden, Treppen 2 1
‘Wesentliche Verbesserung der Grundrizegestaiiung 2 0
Summe 20 1
Liegen die MaGnahmen weiler Zurlick, (5! 2y priifen, ob nicht ein genngersr &is ds7 Mmaamale TatsllenwerT anzusszen isL
Soferm nichf modsmisiens Sausiemens noch Zeigamalen Anspriichen genlgen, sind enTsnrechands PLnkTe Zu vengaben.
Modernisierungsgrad Punkte
nicht modemisiert 0 1 1
kleine Modemisizrung im Rahmen der Instandhaltung 2 5 0
miterer Modemisierungagrad 6 10 0
dberwiegend modernisient 17 0
urrfassend modemisiert 18 20 0

Ermittiung der Restnutzungsdaser und des rechnerischen Baujahres

Sfichtan nur das Jahr | A2
Baujahr 1987
tatsachliches Alter 33| Jahre

Bestimmung der Restnuizungsdaver bei ausstatiungsabhangiger
Gesamtnutzungsdaver nach SW-RL Anlage 3

gerechnete Gesaminutzungsdauer E‘»Ei|..le.-re

Vorgaben

|Bestimmung der Restnutzungsdaver bei Yorgabe der Gesaminutzungsdawer

Gesaminuzungsdauer (60 - 30 Jahre) B0]zhre
wirischaftiche gerechnete Resinutzungsdawer  (GND - Gis. Al 45| Jzhre
Jlineare Alerswertminderung 4oy

oy A A BIE A Mt e i 4 14
& ASVIaANRYY [ laR Lommund i U
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Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminderung

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminderung

Aktenzeichen: 022-04-01

Objekt : Weg zum Poethen 78, Herdecke Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1987 Restnutzungsdauer: 45 Jahre
Modernisierungsgrad: 1 Punkte lineare Alterswertminderung: 44,0 %
sonstige Bauteile vorhanden
Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuRenwénde 1,0 23
Déacher 1,0 15
AuRentliren und Fenster 1,0 1
Innenwénde und T iren 1,0 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1
FuRbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 2.11 615 685 785 945 1180
Gebaudestandardkennzahl 2,67
AuBenwénde 1x 23% x 685 158 €/m2 BGF
Décher 1x 15% X 685 103 €/m?2 BGF
AuBentliren und Fenster 1x 11% x 785 86 €/m2 BGF
Innenwénde und T iiren 1x11% x 785 86 €/m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 785 86 €/m?BGF
FuRboden 1x 5% x 785 39 €/m2BGF
Sanitareinrichtungen 1x 9% x 945 85 €/m2BGF
Heizung 1x 9% x 685 62 €/m2BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x 6% x 785 47 €/m* BGF
Kostenkennwert (Zwischensumme) 752 €/m? BGF
Zu- und Abschlage zum Kostenkennwert fiir die Gebaudeart
- Anlage 5, Sachwertmodell NRW -
752 €/m?> BGF
Ziff. 2.1 - Berlicksichtigung eines fehlenden Drempels 3,6 % von 752 €/m?|  -27 €/m?BGF
Ziff. 2.2 - Beriicksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens 4,3 %von 752 €/m?| 32 €/m?BGF
Kostenkennwert aufsummiert| 757 €/m2 BGF

© AGVGANRW /GADortmund Stand 01.01.2019
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Sachwertberechnung
Gebaude Garage Wohnhaus
Berechnungsbasis (Einheit)
Brutto-Grundflache (BGF) in m? 16,00 m? 291,00 m?
Regionalfaktor 1,00 1,00
Baupreisindex (BPI) 153,3 153,3
Normalherstellungskosten inklusive BNK)
NHK im Basisjahr 2010 485,00 €/Einheit 757,00 €/Einheit

NHK am Wertermittlungsstichtag

743,51 €/Einheit

1.160,48 €/Einheit

Herstellungskosten (inklusive BNK)

Normgebdude 11.896,16 € 337.699,68 €
Zu-/Abschlage 0,00 € 0,00 €
besondere Bauteile KellerauRentreppe 0,00 € 6.000,00 €
besondere Einrichtungen (offener Kamin) 0,00 € 5.000,00 €
Gebdaudeherstellungskosten (inklusive BNK) 11.896,16 € 348.699,68 €
Alterswertminderung (nachrichtlich) linear linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 80
Restnutzungsdauer (RND) 45 45
prozentual (nachrichtlich) rd. 44,00% rd. 44,00%
Zeitwert (inkl. BNK)

Alterswertminderungsfaktor (= RND/GND) 0,563 0,563
Gebaude (bzw. Normgebaude) 6.697,54 € 196.317,92 €
besondere Bauteile (wie z. B. AuRentreppen, Podeste etc.) 0,00 € 0,00 €
besondere Einrichtungen (Markise, offener Kamin etc. 0,00 € 0,00 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 6.697,54 € 196.317,92 €
Gebaudewerte insgesamt: 203.015,46 €
Sachwert der AuRBenanlagen:

prozentual ca. 6,00%
Betrag (vergleiche ggf. Einzelaufstellung) rd. 12.200,00 €
Sachwert der Geb&ude und AuBenanlagen: 215.215,46 €
Bodenwert des Grundstiicks: 86.800,00 €
vorlaufiger Sachwert des Bewertungsobjektes: 302.015,46 €
Sachwertfaktor (ehemals Marktanpassungsfaktor): 1,33
Markt angepasster vorl. Sachwert des Bewertungsobjektes

(ohne Berucksichtigung des (§ 8 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV): 401.680,56 €

besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV):

- rd. 13.300,00 €

Markt angepasster Sachwert des Bewertungsobjektes
(unter Berucksichtigung des (§ 8 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV):

388.380,56 €

Gerundeter Sachwert des Bewertungsobjektes:

388.000,00 €
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Das Sachwertmodell in der Immobilienwertermittlung nach Sachwertrichtlinie

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen
nutzbaren Gebdude und wertbeeinflussenden baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen sowie ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
abgeleitet.

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

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

Obijektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Bauméngel und Bauschéden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der wertbeeinflussenden baulichen AuBRenanlagen und die sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht
bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst worden ist, entsprechend der VVorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf
der Grundlage von lblichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Geb&ude und Sachwert der wertbeeinflussenden baulichen AufRenanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt, ggf. nach der Bericksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Geb&ude und baulichen AulRenanlagen noch nicht berticksichtigter besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieflend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berlicksichtigung der
Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung* des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. 8 21 Abs.
3 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Gem. § 7 Absatz 2 kann zusétzlich
eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in 8 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) (allgemeine Wertverhaltnisse) aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Wenn sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach Absatz 1 nicht ausreichend beriicksichtigen lassen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts ist eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlége erforderlich.

Erst anschlieRend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufigen
marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + baulichen Auenanlagen) den VergleichsmalBstab bildet.
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Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe und Wertanséatze

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Geb&uderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen -
BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir anhand der vorhandenen Plane grob durchgefiihrt. Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987 bzw. WoWFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen;

beim BRI z. B.

- nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;

- nur Anrechnung der Gebéaudeteile a und tiw. b bzw.

- Nichtanrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

- (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

- Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

- Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) (&8 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gebéudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3) oder der Geb&udeflache (m2)
des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten
Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs-)
Einrichtungen hinzuzurechnen. Die Ansétze der NHK 2010 beinhalten gegeniiber den vorhergehenden NHK-Ansétzen
bereits die Baunebenkosten.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Normalherstellungskosten (NHK)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, inshbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,,€/m?* Bruttogrundflache bzw. ,,€/m?
Bruttorauminhalt® oder ,,€/m? Wohnfldche* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Der Ansatz der NHK
ist Uber die Vorgaben der nach dem Modell der AGVGA - NRW (jetzt in ImmoWertV21 tibernommen) ermittelt und
entnommen worden.

Baunebenkosten (8 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behordliche Priifung und Genehmigungen® sowie bei Anwendung der NHK 2000 fiir ,,die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert sind.

Ihre Hohe héngt von der Geb&udeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem
Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Gebdude ab.
(Sie wurden bei Verwendung der NHK 2000 oder der NHK 1995 als Erfahrungs-(Prozent)satze in der tblicherweise
entstehenden Hohe angesetzt.)

Bei Anwendung der NHK 2010 werden die Baunebenkosten ggf. in Abhangigkeit von den Gesamtherstellungskosten der
baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen angepasst. Sie sind bei den NHK 2010 —
Ansitzen i. d. R. dann schon enthalten.

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhéngigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual als Funktion der
Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und
Aulenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt oder sind (bei den NHK 2010) nach Herleitung unmittelbar in
den NHK enthalten. Siehe ggf. Herleitungstabelle vor dem Sachwertverfahren.
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Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Ein Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der
durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse des 6rtlichen Grundstiickmarkts. Der Regionalfaktor ist hier
aktuell mit 1,0 anzusetzen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des
Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (hier 2010 =
100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert
und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der zum Stichtag aktuelle, im Internet ausgewiesene und auf das Basisjahr 2010 umgerechnete Baupreisindex vom |I.
Quartal 2022 beléauft sich auf 153,3. Es wurde mit dem Ansatz von 153,3 gerechnet.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlége zu den Herstellungskosten des Normgebdudes berticksichtigt. Diese sind aufgrund
zusatzlichem bzw. mangelndem Geb&udeausbau des zu bewertenden Gebédudes gegeniiber dem Ausbauzustand des
Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebéude, besonders zu veranschlagende werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Geb&udefldchen werden einige den Geb&udewert wesentlich
beeinflussenden Geb&udeteile nicht erfasst. Das Geb&ude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
»Normgebiude* bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grundfldchenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen
gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben etc.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normgebdude ermittelten Herstellungskosten (i .d. R.
errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache“ oder pauschal) durch Wertzuschlage besonders zu
berticksichtigen.

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebdudes nicht berucksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie
dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind Angaben in der
Sachwertrichtlinie und Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei élteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége. Siehe hierzu auch nachfolgende Aufstellung.

Die NHK berucksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Geb&uden mit - wie der Name bereits aussagt -
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erhthende besondere Einrichtungen sind deshalb ggf. zusétzlich zu dem mit den NHK
ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgeb&udes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem
Gebéaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhanden sind. Diese wurden
deshalb auch nicht bei der Festlegung des (Ausstattungs-)Standards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna oder Markise im Einfamilienwohnhaus).

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

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungskosten bzw.
ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage
dieser Zuschlagsschatzungen sind Angaben (ehemals in der Sachwertrichtlinie, jetzt) in der ImmoWertV21 und
Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen. Siehe hierzu auch
nachfolgende Aufstellung.
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Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird iblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachversténdig geschétzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt. Grundsatzlich
koénnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross, wenn sie in das
Modell der Sachwertfaktorermittlung des ortlichen Gutachterausschusses passen (Modellkonformitét) und daher ggf.
notwendig werden.

Die Alterswertminderung der Geb&ude erfolgt hier daher nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden
auf 80 Jahre begrenzt. Die angesetzte, im Sachwertverfahren sichtbare Restnutzungsdauer muss in das Modell der
Sachwertfaktorermittlung des 6rtlichen Gutachterausschusses passen und wurde entsprechend mit 80 Jahren gewéhit.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgeméRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebdudeteile abhéngig. Sie muss in
das Modell der Sachwertfaktorermittlung des ortlichen Gutachterausschusses passen.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen wird das in im ,,Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der AGVGA — NRW* (jetzt in ImmoWertV21 tilbernommen) beschriebene Modell angewendet. Siehe
hierzu auch Herleitung vor der Sachwertberechnung.

Bauliche AufRenanlagen (& 37 ImmoWertV)

Dies sind aulRerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen (insh. Gartenanlagen).

Grundlage sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Dabei sind auf dem Markt i. d. R. Wertansétze
zwischen 2 % und 8 % der Gebdudezeitwerte ublich. (Wegen der VerhéltnismaRigkeit wird auch fiir sehr aufwendige
Aufenanlagen i. d. R. nicht mehr gezahlt) Bei &lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschléage.
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in 8 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt 8 6 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Obijekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne Bertiicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese VVorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche VVerhaltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,,vorldufigen
Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir
Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Der anzuwendende Sochwerfokdor wird durch linecre Interpolation zwizchen den Tobellenwerten ermittelt und on-

schlieBand agf. mit den Komrekturwert der angegesenen Gemeinden angepaszh.
Uber den Gilfigkeiisbersich [Minimum- und Madmum-Warie] hingus izt eine Exropolotion der Sachwerifoktoren nicht

sachgerechi.

Sachwertioldoren NHK 2010
D. Ihaushalften / Reik Iha 2022

« Ennepetol, Gevelsberg, HafSingen, Herdecke, Schwelm, Sprockhdvel, Wetter und Witten

kesne Anpozsung ces jifterpolienen) Sochwerfoicon

« Breckerfeld

(inrerpolener} Séchwenioioor minus 0,11

Grundsticksmarktbericht Ennepe-Rubr-Kreis mit der Stoct Wimen 2022

Sachwertfaktor 1,33

Bei einem Bodenwert von rd. 86.800 € und einem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen von rd. 215.200 € ergibt
sich ein interpolierter Sachwertfaktor von rd. 1,33, mit dem hier auch gerechnet wurde. Weitere Anpassungen waren hier
nicht vorzunehmen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Baumangel und Bauschaden
(8 8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. usw.

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung

oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards

oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen

von Baumangeln zurlckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten

geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Anséatze oder auf der

Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen

Bauzustandes nur tberschldgig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, VVorplanung und Kostenschétzung

angesetzt sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher

Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den

Wertermittlungsansétzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf

der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft"

unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten etc.) eintretenden Wertminderungen angesetzt.

Da es sich beim vorliegenden Gutachten nicht um ein Schadensgutachten handelt und nur per Augenschein (ohne Bauteil

zerstdrende Untersuchungen) begutachtet wird, kdnnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im

vorliegenden Gutachten nur grob iberschldgig geschatzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung

eines Spezialgutachters (Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden, der ggf. auch Bauteil zerstérende Untersuchungen

vornimmt) notwendig.

An dieser Stelle waren insbesondere die Kellerwandfeuchtigkeit und die z. T. Uberarbeitungsbedirftigen Bodenbelage

und FulRbodenheizungsbereiche zu beriicksichtigen.
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Besonders zu veranschlagende Bauteile

besondere Bauteile Herstellungswert (chne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)
KellerauRRentreppe rd. 6.000,00 €
offener Kamin rd. 5.000,00 €

Summe rd. 11.000,00 €

AuRenanlagen

Aufenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
Ver- und Entsorgungsleitungen
Befestigte Flachen
Einfriedungen

Kleinbewuchs und Zierstraucher
Miilltonnenstellplatz etc.
Summe rd. 6 % der Gebaudezeitwerte rd. 12.200,00 €

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 ImmoWertV)

sonstige Umsténde Wertbeeinflussung insgesamt

Unterhaltungsbesonderheiten - rd. 10.200,00 €
Kanal-Baulast Nr. 350/1 (55 m? * 280,00 * 20 % = 3.080,00 €)* - rd. 3.100,00 €
Summe - rd. 13.300,00 €

* Die Baulast Blatt 350 Nr. 1 wird vom Unterzeichner als gering auf die belastete Flache eingestuft.
Eine Abhandlung der Zeitschrift GuG 1/99 S. 10 sieht die Wertminderung bei geringer Belastung zwischen 15 % und
30 % des Bodenwertes. Es wurde hier entsprechend mit 20 % ein Ansatz in diesem Bereich gewahlt.

* Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten Wertbeeinflussung insgesamt
wahrscheinlich wegen Unwirtschaftlichkeit einer
Sanierung dauerhaft verbleibender Mangel der
Keller(wand)feuchtigkeit pauschal geschétzt - rd. 5.000,00 €
Sonstige Wertminderung durch geschétzte
Unterhaltungsstau, Mangel und Schéden geméaR der
Baubeschreibung nach der értlichen Besichtigung,
insbesondere z. T. defekte Bodenbel&ge und
Heizungsbereiche

geschétzt mit ca. (35 €/m? * 149 m?=15.215,00 €). - rd. 5.200,00 €

Summe - rd. 10.200,00 €
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7.4 Indirekte Vergleichswertermittlung (nur unterstitzende Ermittlung)

Das Vergleichswertmodell der Wertermittlungsverordnung (§8 15 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren ist eine auf statistischen Berechnungen beruhende Wertermittlung. Ausgangspunkt sind
dabei im gewdhnlichen Geschéftsverkehr frei ausgehandelte Kaufpreise untereinander vergleichbarer Grundstlicke. Der
Vorteil dieses Verfahrens gegenliber dem Sachwert- oder Ertragswertverfahren besteht darin, dass es im Allgemeinen
direkt zum Verkehrswert flhrt.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens findet die jeweilige Marktsituation bereits mit den auf den
Wertermittlungsstichtag ,,umgerechneten Kaufpreisen der Vergleichsgrundstiicke Eingang in die
Verkehrswertermittlung. Allerdings muss hierbei gewahrleistet sein, dass die Markt- und Wertverhaltnisse, unter denen
die Vergleichskaufpreise zustande gekommen sind, noch mit den am Wertermittlungsstichtag herrschenden
allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt tibereinstimmen. Andernfalls muss auch beim
Vergleichswertverfahren eine Marktanpassung vorgenommen werden.

Auch die von den Gutachterausschiissen unter anderem mitzuteilenden Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke
werden vermutlich nicht zu einer wesentlichen Verbesserung der Anwendung des Verfahrens filhren. Sie kénnen —
dhnlich wie die ,,Maklervervielfiltiger — lediglich als grobe Uberschlagsfaktoren dienen, weil dem Anwender nicht
die Grundstiicke bekannt sind, aus denen die Faktoren abgeleitet worden sind.

Fazit: Die Anpassung an die Marktlage kann beim Vergleichswertverfahren i. d. R. entfallen, sofern Kaufpreise
geeigneter Vergleichsgrundstiicke vorliegen. Steht das entsprechende Datenmaterial nicht zur Verfligung, ist das
Vergleichswertverfahren hochstens zur Stiitzung des nach einem anderen Verfahren ermittelten Werts heranzuziehen.
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte '
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Ennepe-Ruhr-Kreis

Westfalen mit der Stadt Witten el

Hauptstrale 92, 58332 Schwelm
Tel - 02336/93-2401

Ausgabe aus BORIS-NEW

Diese Ausgabe unterfiegt den von lhnen anerkannten Mutzungsbedingungen (Lizenz: "Datenlizenz Deutschland — Zem —
iersion 207 (dl-de'd-defzers-240); Sie kinnen den Lizenziext unber wnw. govdata defd-defby-240 ensehen).

Aufgrund lhrer Angaben wird folgender Wert berechnet (Reihen- und Doppelhauser):

Eigenschalft Immeobilienrichbwert Thre Angaben Anpassung

Stichtag 01.01.2022

Immobdienrichtwert 1800 &fm®

Gemeinds Herdecks

Immobdennchiwertnummes ikl

Wohnflache 120 m* 148 m %

Baujahr 1878 1887 6%

VWohnlage gut gut 0%

Modemisierungstyp baujahrtypisch (nicht baujahrtypisch (nicht 0%
modemisiert) modermnisiert]

Crundsticksgrile 350 m 310 m* 2%

Heller vorhanden vorhanden 0%

Erganzende Gebdudeart Refhenendhaus Reihenenchaus 0%

Gebaudestandard mitt=] mitted 0%

Immebilienpreis pro m® filr Wohn 2560 €m*

HNutzfldche {gerundet)

Immebilienpreis fiir das 380,000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreis

Aufgrund lhrer Angaben ward der Immobilienpress auf ca. 2,560 €'m™ Wohnfldche bow. zu ca. 380.000 € geschatzt (bite
beachien Sie nachfolgenden Hinweis).

Hinweis zum ermittelten Immobilienpreis
Deer Wert warrde aufgrund eines von lhnen ausgewahiten Immobdiennchiwert ermittel.

Der ermittelte Immobdienpreis. schiizlit das Geb3ude sowie den Grund und Boden ein. Bei Sondensigentum an ener Wohnung
umfasst der emmittelte Immobdienpreis den Miteigenburmsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigenbum sowie den Grund und
Boden. Werte fiir Garagen, Steliplatze und Sondemutmungsrechte sind separat nach fwem Zeitwert zu veranschlagen, sofem
sie nicht bereits bei den wertbeeinflussenden Merkmalen z B. GarageSteliplatz benlcksichtigt wurden. Hinwesse hierzu enthatt
der detfiche Grundsticksmarktbericht. Dariiber hinaus kinnen weitere Emfussfakioren bei der Wertfindung =ine Rolle spicten,
wie besondere ariliche und bauliche Gegebenheiten, der Objeldzustand, besondere Embauten, Wiederkaufsrechte, Baulasten,
Lestungsrechte, schadliche Bodenverunreimigungen und anderes mehr. Eine Ermitthung des Immobiierwests won Erbbaurechten
ist micht méglich.

Die Emmitiung eines Verkehrswerts kann nur durch ein Gutachten eines Sachverstindigen oder durch den
mustandigen Gutachteraursschuss erfolgen.

Weiters Informationen hierzu erhalten Sie beim drifich zustindigen Gutachterausschuss oder unter waww.boris_ nnaude.

Ausgabe gefertigh am 18.05 2022 aws BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschilsse fur Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zm Irmmichilienmmarkt in Mordrhein-Wiestfalen
-1-

Ubertrag ohne vorherige grobe Rundung fiir die weitere (etwas genauere) Berechnung:
2.560,00 €/m?> WF
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Ausgabe aus BORIS-NRW
Der von Ihnen gewahite Bersich fisgt in der Gemeinde/Stadt Herdecke.
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Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0

Jede Nutzung ist chne Einschrinkungen oder Bedingungen zuldssig.

Die bereitgesteliten Diaten und Metadaten diirfen fir die kommerzielle und nicht kommerzielie Nutzung insbesonders

. vervislEltg:, ausgedruckt, prisentient, verdndert, bearbeitet sowie an Dritte (bemrnitteh werden;

. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefiihrt und zu selbstandigen neven Datens3tzen verbunden werden;

. m infeme und exterme Geschaftsprozesse, Produkts und Armendungen in offentiichen und nicht offentichen elekironischen
Netzwerken eingebunden werden.
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Seite: -43-

Vorlaufiger Vergleichswert (s. Ubertrag) 2.560 €/m> WF * 149 m2 WF = 381.440,00 € rd. 381.400,00 €
Besondere Bauteile gem. Sachwert (11.000 * 0,563 (Alter) * 1,33 (SF) = 8.236.69 €) +rd. 8.200,00 €
Garage (s. u.) +rd. 9.500,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert inkl. Besondere Bauteile
Marktanpassung (1,0):

,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®:
Vergleichswert (=Verkehrswert) fiir das Objekt:

Vergleichswert fiir das Objekt:

Vergleichswert des Stellplatzes:

7.2.2 Garagen und Stellpléarze

rd. 399.100,00 €
+/- 0,00 €

- rd. 13.300,00 €
385.800,00 €

rd. 386.000,00 €

Ez wurden durchschniffliche Preize fir Garogen, Tiefgarogensinstellplatze und Stellplatze ermitielt. Die Verkoufspreiz=

stehen i.d.R. in Verbindung mit dem Erwerb von Wohnungzeigentum, kénnen aber ouch fiirr Doppelhawvshittean wnd

Reihenhguser Anwendung finden, soweit diese ouBerholb des Howptgrundstickes liegen.

Immaobilienpreisibersichi’
Gorogen wnd Siellpldtze 20227

At ges Obieldes / Abersklosse Prais Stondond- Prajzzpanna’ Anzahl ger
miwweichung Kouffalle
= £ 2
Garogen
1960 - 1539 (5250 ) 3210 5.000 - 12.000 &7
TeoD - 2019 10350 3170 8000 - 15,000 27
Heubawien 18100 520 17.500 - 18.500 10
Garogen im Gebdude?
T0s0 - 2019 13100 &§.440 10.000 - 20.000 11
MHeubawsan 7900 520 17.500 - 18.500 a
Tiefgarogeneinsiellpkim=
1080 - 1989 10900 4200 8.000 - 15,000 27
TeRD- 2019 11800 5.050 7000 - 13,500 I
MHeubawen 17.900 3.590 14.000 - 20,500 4
Stellphatz=
im Waitereerioud 4.900 2.650 2.500 - 5.000 27
im Ersterwert £.350 1.410 5.500 - 7.500 30

© Aktueller Marktbericht des drtlichen Gutachterausschusses des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten (S. 44)
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Baumangel und Bauschaden
(8 8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. usw.

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung

oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards

oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder auf Folgen

von Baumangeln zurlckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten

geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Anséatze oder auf der

Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen

Bauzustandes nur tberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, VVorplanung und Kostenschatzung

angesetzt sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher

Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den

Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf

der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft"

unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten etc.) eintretenden Wertminderungen angesetzt.

Da es sich beim vorliegenden Gutachten nicht um ein Schadensgutachten handelt und nur per Augenschein (ohne Bauteil

zerstdrende Untersuchungen) begutachtet wird, kdnnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im

vorliegenden Gutachten nur grob iberschldgig geschatzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung

eines Spezialgutachters (Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden, der ggf. auch Bauteil zerstérende Untersuchungen

vornimmt) notwendig.

An dieser Stelle waren insbesondere die Kellerwandfeuchtigkeit und die z. T. Uberarbeitungsbedirftigen Bodenbelage

und FulRbodenheizungsbereiche zu beriicksichtigen.
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Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

sonstige Umsténde Wertbeeinflussung insgesamt

Unterhaltungsbesonderheiten -rd. 10.200,00 €
Kanal-Baulast Nr. 350/1 (55 m? * 280,00 * 20 % = 3.080,00 €)* - rd. 3.100,00 €
Summe - rd. 13.300,00 €

* Die Baulast Blatt 350 Nr. 1 wird vom Unterzeichner als gering auf die belastete Flache eingestuft.
Eine Abhandlung der Zeitschrift GuG 1/99 S. 10 sieht die Wertminderung bei geringer Belastung zwischen 15 % und
30 % des Bodenwertes. Es wurde hier entsprechend mit 20 % ein Ansatz in diesem Bereich gewahlt.

* Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten Wertbeeinflussung insgesamt

wahrscheinlich wegen Unwirtschaftlichkeit einer
Sanierung dauerhaft verbleibender Mangel der
Keller(wand)feuchtigkeit pauschal geschétzt - rd. 5.000,00 €

Sonstige Wertminderung durch geschatzte
Unterhaltungsstau, Mangel und Schéden geméaR der
Baubeschreibung nach der 6rtlichen Besichtigung,
insbesondere z. T. defekte Bodenbeldge und
Heizungsbereiche

geschitzt mit ca. (35 €/m? * 149 m? = 5.215,00 €). - rd. 5.200,00 €

Summe -rd. 10.200,00 €
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7.5 Ausweisung der (fiktiven) Einzelverkehrswerte

(Fiktiver) Verkehrswert Flurstick 363:
(40 m? * 280,00 €/m? BW + 12.200,00 € * 40/310 AuBlenanlagen) * 1,33
=16.989,68 € rd. 17.000,00 €

(Fiktiver) Verkehrswert Flurstiick 362;
(55 m* * 280,00 €/m? BW + 12.200,00 € * 55/310 Auenanlagen) * 1,33
- 3.100 € Baulast =20.260,81 € rd. 20.300,00 €

(Fiktiver) Verkehrswert Flurstiick 361:
388.000,00 € - 17.000,00 € - 20.300,00 € = rd. 350.700,00 €

Summe: rd. 388.000,00 €
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8 Verkehrswert (Marktwert)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 388.000,00 € ermittelt.

Der (nur) zur Stitzung ermittelte indirekte Vergleichswert betréagt rd. 386.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einer zweigeschossigen, unterkellerten Doppelhaushélfte mit ausgebautem Dachgeschoss
und ausgebautem Spitzboden bebaute Grundstiick

Ifd. Nr. 1 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 363, Freiflache, Weg zum Poethen, 40 m? und

Ifd. Nr. 2 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 362, Freiflache, Weg zum Poethen, 55 m? und

Ifd. Nr. 3 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 361, Freiflache, Weg zum Poethen, 215 m?2

Grundbuch von | Band Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick(e)
Ende 4264 1,2,3 Ende 22 363, 362, 361

wird zum Wertermittlungsstichtag 11. Mai 2022 mit rd.

Verkehrswert insgesamt: rd. 388.000,00 €

geschétzt.

Anmerkung:

Die 3 Flurstiicke 361, 362 und 363 bilden nach Auffassung des Unterzeichners eine wirtschaftliche
Einheit. Im Falle der getrennten VerduRerung wiirden die hinten liegenden Flurstiicke 362 und 361
jeweils ihre ErschlieBung verlieren. Die am Ende des Gutachtens ausgewiesenen Verkehrswerte sind
daher eher als fiktiv anzusehen. Die 3 Flurstlicke sollten aus den zuvor genannten Griinden nicht
getrennt voneinander verduRert werden.

Unabhéngig von der Tatsache, dass die Flurstticke eine wirtschaftliche Einheit bilden, sind die
(fiktiven) Verkehrswerte der einzelnen Flurstiicke auf der Seite zuvor ausgewiesen.

Der Sachverstandige versichert, dass das Gutachten von ihm unparteiisch, ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet wurde.

Dortmund, den 20. Mai 2022

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.



Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen Seite: -48-

Verkehrswertgutachten zum Objekt: Ifd. Nr. 1 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 363, Freiflache, Weg zum Poethen, 40 m2 und
Ifd. Nr. 2 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 362, Freiflache, Weg zum Poethen, 55 m2 und
Ifd. Nr. 3 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 361, Freiflache, Weg zum Poethen, 215 m?
Gutachtennummer: 022-04-01

9 Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

DROGE

Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum, 3., neu bearbeitete und erweiterte Auflage 2005
GABLENZ:

Rechte und Belastungen in der Grundstlicksbewertung

Systematische Erfassung aller Wert beeinflussenden Faktoren, 2. vollig Uberarbeitete Ausgabe 2000, Diisseldorf
GERARDY, MOCKEL:

Praxis der Grundstticksbewertung, Miinchen (Loseblattsammlung).

KLEIBER:

Entscheidungssammlung zum Grundstiicksmarkt und zur Grundstlickswertermittlung - EzGuG (Loseblattsammlung)
Wiesbaden, 1991.

KLEIBER:

WertR 76/96, WertV98 — BauGB98 - WaldR9l - LandR76 -Il. BV

Diverse Indizes und sonstige Wertermittlungsgrundlagen, 6. Auflage, 2000, Kéln

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

9. vollstandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage 2020

KROLL

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2. Auflage 2004

METZMACHER - KRIKLER:

Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschossflache, Arbeitshandbuch zur Ermittlung von Gebdudeschatzwerten im
Hoch.

2. Auflage 2004, Kéln

MITTAG:

Ermittlung von zeitgemalRen Normalherstellungskosten fiir die Belange der Verkehrswertermittlung, 1997.
POHNERT, EHRENBERG, HAASE, HORN:

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, Typische und atypische Beispiele der Immobilienbewertung,

6. Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2005

RATH - RATH:

Wertermittlungspraxis, Arbeitshilfen fir Bewertungssachverstandige, 4. vollstandig neu bearbeitete und erweiterte
Auflage 2003

REINHOLD:

Wertermittlungsrichtlinien 2002 mit Normalherstellungskosten, 3. Auflage 2003

ROSS, BRACHMANN, HOLZNER:

Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken, 29 Auflage 2004, Isernhagen
SIMON, CORS, HALACZINSKY:

Handbuch der Grundstiickswertermittlung, 5 neu bearbeitete Auflage 2003

SIMON, KLEIBER, JOERIS, SIMON:

Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 8 tiberarbeitete und erweiterte Auflage 2004

SIMON, REINHOLD:

Wertermittlung von Grundstiicken

Aufgaben und Ldosung zur Verkehrswertermittlung, 4. Gberarbeitete und erweiterte Auflage 2001

STANNIGEL, KREMER, WEYERS, MICHAELIS:

Beleihungsgrundsétze fiir Sparkassen, 2. Auflage, Stuttgart, 1992

THORMAHLEN:

Baurichtwerte und Richtdaten furr die Wertermittlung, Essen, 1990

VOELCKNER:

Baupreise. Aktuelle Einheitspreise fir Roh- und Ausbau, Miinchen (Loseblattsammlung).

VOGELS:

Grundstiicks- und Geb&udebewertung — marktgerecht, Wiesbaden, 5. Auflage 1996.

SPRENGNETTER:

Handbuch zur Ermittlung von Grundsttickswerten und flr sonstige Wertermittlungen,

Sinzig (Loseblattsammlung), 10. Auflage Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
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BauGB

In der jeweils zum Wertermittlungsstichtag aktuellsten Fassung,

ImmoWertV

In der jeweils zum Gutachtenerstellungstag aktuellsten Fassung,

BauNVO

In der jeweils zum Wertermittlungsstichtag aktuellsten Fassung,

BNatSchG

Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege

i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI 2002, S. 1193 BNatSchGNeuregG), zuletzt gedndert durch Art. 5
G vom 24.06.2004 (BGBI 2004, S. 1359)

ErbbauVO

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung tiber das Erbbaurecht vom 15.1.1919 (RGBI 1919, S. 72, ber. S. 122) zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 23.7.2002 (BGBI 2002, S. 2850)

Hypothekenbankengesetz

i. d. F. der Bekanntmachung vom 9.9.1998 (BGBI 1998 S. 2674), zuletzt gedndert durch Art. 8 des Gesetzes vom
5.4.2004 (BGBI 2004, S.502)

MHG

Mieterhdhungsgesetz - Gesetz zur Regelung der Miethéhe vom 18.12.1974 (BGBI 1974, S. 3603), aufgehoben durch
Gesetz vom 19.6.2001 (BGBI 2001, S. 1149) m. W. v. 1.9.2001

WaldR 2000

Richtlinien fur die Ermittlung und Prufung des Verkehrswertes von Waldflachen und fiir Nebenentschadigungen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12.7.2000 (BAnz Nr. 168 a vom 6.9.2000)

Wohnungseigentumsgesetz

Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15.03.1951 (BGBI 1951, 175, 209), zuletzt
gedndert durch Art. 4 Abs. 36 G vom 5.5.2004 (BGBI 2004, S. 718)

Zweites Wohnungsbaugesetz

Wohnungsbau- und Familienheimgesetz - 1I. WoBauG - Auszug - i. d. F. vom 14.8.1990 (BGBI 1974, S. 1730/1731),
zuletzt geéndert durch das Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts vom 19.6.2001
(BGBI 2001, S. 1149)

1.BV

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche, Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI
1990, S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 25.11.2003 (BGBI 2003, S. 2346)

NHK 2010

Normalherstellungskosten 2010

Erlass des BM fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vom 05.09.2012 (SW 11 — 4124,4/2)
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10 Bilder (PKW, Personen und personliche Gegenstande wurden durch graue Felder unkenntlich gemacht.)

Bild 1: Weg zum Poethen mit Blick in Richtung Stdwesten
e s, el R o ] . =

» v q ’
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Bild 3: Strallenansicht der Doppelhaushélfte aus Richtung Stidosten

: i,‘ ¥ ' | -

D.oppel‘haushélfte aus Richtung Nordwesten mit Garage links

2 i 8
Bild 4: Hofansicht der

poe—.
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Bild 5: Seitenansicht der Doppelhaushalfte aus Richtung Osten

in einen Kellerbereich
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Bild 7: Blick in die Diele im Erdgeschoss

Bild 8: Blick in den Wohnraum (vorne) im Erdgeschoss
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Bild 9: Blick in das Bad im 1. Obergeschoss

Bild 10: Blick in einen der Rdume im 1. Obergeschoss

b
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Ifd. Nr. 3 des BV: Gemarkung Ende, Flur 22, Flurstiick 361, Freiflache, Weg zum Poethen, 215 m?
Gutachtennummer: 022-04-01

Bild 11: Blick in das Bad im Dachgeschoss

Bild 12: Blick in einen Raum im Dachgeschosss
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Bild 13: Blick in den Spitzboden

Bild 14: Garage
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