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i Daniel N
Abteilung 044 aniel Naumann
Worthstr. 26 b
58330 Schwelm 58511 Liidenscheid

Tel.: 02351 -96 30 97
Fax.: 02351 - 96 30 98
info@svb-naumann.de

24.06.2025

Gutachten
zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB

fur das Grundsttick mit aufstehendem Gebaude

Jahnstr. 29, 58285 Gevelsberg
Gemarkung Gevelsberg, Flur 19, Flurstiick 31, 509 m? grol3

Geschaftsnummer: 044 K018/24
Art der Liegenschaft: Freistehendes Dreifamilienhaus
Verkehrswert: 199.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 37 Seiten
Das Gutachten wurde in 5-facher Ausfertigung erstellt, davon eine Ausfertigung fur meine Unterlagen.
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1. Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Schwelm vom 17.02.2025 ist in dem Zwangsversteigerungs-
verfahren des in Gevelsberg gelegenen Grundstlicks

Gemarkung Gevelsberg, Flur 19, Flurstick 31,
Gebaude- und Freiflache, Jahnstr. 29, 509 gm grof3 und

eingetragen im Grundbuch von Gevelsberg Blatt 582A

ein Gutachten Uber den Verkehrswert des vorstehend bezeichneten Versteigerungsobjektes zu
erstellen.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 23.04.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung wesentlicher Daten

Art der Liegenschaft

Freistehendes Dreifamilienhaus

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag

23.04.2025

Ortstermin

23.04.2025 — das Grundstiick konnte nicht betreten
werden, das Gebdude konnte nicht besichtigt werden.

Baujahr

1929

Wohn- und Nutzflache

Das Wohnhaus ist gemaf vorliegender Bauzeichnungen voll-
standig unterkellert.

Laut Bauzeichnungen sind Wohnungen im Erdgeschoss,
1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss (Dachgeschoss) vor-
handen. Es handelt sich somit um ein Dreifamilienhaus.

Uber die tatsichliche Nutzung, tatsichliche Raumauftei-
lung sowie den Zustand und die Ausstattung ist nichts be-
kannt, da weder Grundstiick noch Gebaude in Augen-
schein genommen werden konnten.

Gemal vorliegender Bauzeichnungen sind im Erdgeschoss
und im 1. Obergeschoss jeweils Wohnungen mit ca. 70 m?
Wohnflache vorhanden. Zum ausgebauten Dachgeschoss liegt
keine detaillierte, bemalte Bauzeichnung vor, anhand der
zeichnerischen Darstellung in der Schnittzeichnung ist zu ver-
muten, dal® die Wohnflache im Dachgeschoss geringer ist.
Uberpriift werden konnte dies vor Ort nicht.

Fir die Zwecke dieser Wertermittlung wird von einer um 10%
reduzierten Wohnflache ausgegangen — somit ca. 63 m2.

Zur Nutzung des Spitzbodens kann keine Aussage getroffen
werden. Fur die Zwecke dieser Wertermittlung wird angenom-
men, daf er als Trockenboden/Abstellraum dient.

Grundstiicksflache Das Grundstiick ist 509 gm grof.
Bodenwert 123.000,00 €

Ubliche Gesamtnutzungsdauer | 80 Jahre

(wirtschaftliche) 20 Jahre

Restnutzungsdauer

Sachwert 215.000,00 €

Ertragswert 199.000,00 €

Verkehrswert 199.000,00 €
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3. Allgemeine Angaben
Bewertungsobijekt:
Objektanschrift;

Tag der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Auskulnfte:

Dreifamilienhaus

Jahnstr. 29, 58285 Gevelsberg

23.04.2025 — das Grundstiick konnte nicht betreten werden,
das Gebaude konnte nicht besichtigt werden.
23.04.2025

Der Sachverstandige, ein Beauftragter des Glaubigers
Grundbuchauszug vom 18.02.2025.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 5.03.2025.
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 7.03.2025
Ausklnfte zum Planungsrecht vom 5.03.2025.

Auszug aus dem Altlastenkataster vom 5.03.2025.

Bescheinigung Uber Erschliellungsbeitrage vom 5.03.2025,
Auskunft zum Kanalanschluf3beitrag vom 18.03.2025.

Auskunft tber Wohnungsbindung vom 5.03.2025.
Grundsticksmarktbericht 2025 fiir den Ennepe-Ruhr-Kreis

Auszlge aus der Bauakte.
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4. Grundstiicksbeschreibung
4.1. Lage und Einbindung
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsbereich Gevelsberg.
I?JeLagisls}ggsn:; ni?;E%&pg‘a.pgft;aete:fﬁzug aus dem Stadtplan gekgnrj;eichneit.
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Ort und Einwohnerzahl: Stadt Gevelsberg
ca. 33.000 Einwohner

Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsbereich Gevelsberg,
nordlich des Stadtzentrums. Die Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr ist sehr gut.

Eine Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs befindet
sich in ca. 200 m fuBlaufiger Entfernung. Der nachstgelegene
Bahnhof befindet sich in einer Entfernung von ca. 200 m vom Be-
wertungsobjekt. Trotz der relativen Nahe ist mit nennenswerten
Verkehrsimmissionen nicht zu rechnen. Busstation und Bahnhof
liegen topografisch gesehen deutlich hdher — oberhalb/nérdlich -
des Bewertungsobjektes.

Eine Anschluf3stelle an die Autobahn A1 ist ca. 4,0 km entfernt.



| Daniel Naumann |

44 K 18/24, Jahnstr. 29, Gevelsberg (GU 121/2025) | Seite 7 von 37 |

Wohn- und
Geschéftslage:

Grundschulen und weiterfihrende Schulen befinden sich im
Stadtgebiet von Gevelsberg. Eine Grundschule ist im Umfeld vor-
handen und in ca. 600 m Entfernung auch fuRlaufig erreichbar.

Kindergarten sind im Umfeld in einer Entfernung von ca. 600 m
fuBlaufig erreichbar. Geschafte zur Deckung des taglichen Be-
darfs befinden sich Uberwiegend im ca. 500 m entfernt gelege-
nen Stadtzentrum.

Die Umgebungsbebauung ist Uberwiegend gepragt durch Ein-
und Zweifamilienhduser.

In Gevelsberg wird fir den individuellen Wohnungsbau eine gute
Wohnlage im Grundstliicksmarktbericht des Gutachterausschus-
ses mit einem Bodenrichtwert von 265 €/m? beschrieben. Eine
mittlere Wohnlage mit einem Bodenrichtwert von 220 €/m2. Das
Bewertungsobjekt befindet sich in einer Bodenrichtwertzone, in
der ein Bodenrichtwert fir Ein- und Zweifamilienhduser mit

250 €/m? angegeben ist.

Es handelt sich somit um eine gute Wohnlage, als Geschaftslage
ist der Standort des Bewertungsobjektes eher nicht geeignet.
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4.2. Eigenschaften

Lage und Zuschnitt des zum Bewertungsobjekt gehérenden Flurstiicks ist dem
nachstehend abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen.

Z Ennepe-Ruhr-Kreis Auszug aus dem
‘ -
P e Liegenschaftskataster
o Hauptstralle 52
58332 Schwelm Flurkarte NRW 1 : 1000
Flurstick: 31
E‘::n;img Gevelsbarg Erstellt: 05.03.2025
Jahnstratie 28, Gevelsbang Zeichen: 25-A-0398
:3hr|||}V

/ b

| 32 384400
o ) 0 ') B e Din Ntzung deses Ausruges it im fah-
MaBstab 1. 1000 mer des § 11 (1) DVOzVermimG NRW
zullissig,  Juwiderhandiungen werdan
nach § 27 VarmiKeG MRW verioigt

Grundstlicksbezeichnung: Gemarkung Gevelsberg
Flur 19, Flurstick 31

Grundstuickszuschnitt: Regelmalig, nahezu rechteckig
Grundstucksflache: 509 m?

Topografie: Nach Norden leicht ansteigend
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4.3.

ErschlieBungszustand

StralRenart und
Ausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundsticksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Jahnstrale als Erschlielungsstralle mit Asphaltdecke,
beidseitig angelegten Gehwegen und Stralenbeleuchtung.

Gemal Auskunft der Stadt Gevelsberg liegt das zu bewertende
Grundstlick an der JahnstralRe (6ffentliche ErschlieBungsanlage).
ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff. BauGB fallen fir das
Grundstick nicht mehr an, ein Kanalanschlussbeitrag sowie Bei-
trage fur Strallenausbaumalnahmen nach dem Kommunalabga-
bengesetz NRW werden flr das Grundstlck nicht mehr erhoben.

Abwasserkanal, Frischwasser, Elektrizitat, Gas, Telefon,
Breitbandkabel

An der westlichen Grenze ist ein Gartenhaus des Nachbarn teil-
weise grenzstandig erreichtet, Zur JahnstralRe wurde eine
Grenzmauer grenzstandig errichtet, hierzu wurde die Baugeneh-
migung ebenfalls im Jahre 1929 erteilt.

Nach Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises ist das zum Bewer-
tungsumfang gehoérende Flurstlick im Verzeichnis der Flachen
mit Bodenbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit
nicht eingetragen. Die Behdrde weist darauf hin, daf’ das Ver-
zeichnis standig fortgeschrieben wird. Aus den vorliegenden Da-
ten kann daher kein Anspruch auf Vollstandigkeit abgeleitet wer-
den.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachtener-
stellung nicht durchgefiihrt.

Fir die Wertermittlung werden unbelastete und nicht kontami-
nierte Bodenverhaltnisse angenommen.
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44,

Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Gevelsberg

Grundbuch von Gevelsberg, Blatt 582A

Abteilung Il

Baulasten:

Denkmalschutz:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrechtliche
Beurteilung:

Wohnungsbindung:

Keine wertbeeinflussenden Eintragungen

Gemal Auskunft der Stadt Gevelsberg sind im Baulastenver-
zeichnis keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Im Flachennutzungsplan ist das Flurstlick 31 als Wohnbauflache
ausgewiesen. Die Grundstiucksflache liegt innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils. Art und Mal} der baulichen
Nutzung richten sich gemaf § 34 BauGB nach der

Bebauung in der unmittelbaren Umgebung.

Der Bereich ist als ,Allgemeines Wohngebiet“ gem. Baunut-
zungsverordnung zu beurteilen.

Zur Gutachtenerstellung wurde Einsicht in die Bauakte im Archiv
des Bauordnungsamtes der Stadt Gevelsberg genommen.

Es existiert jeweils ein Bauerlaubnisschein zur Errichtung des
Gebaudes und der zur Jahnstralie gelegenen Grenzmauer aus
dem Jahre 1929.

Weitere Unterlagen/Informationen sind in der Akte des Bau-
aktenarchives der Stadt Gevelsberg nicht vorhanden.

Im Tiefbauamt der Stadt wurden Bauzeichnungen zur Entwasse-
rung aufgefunden, die ndheren Aufschluf} bieten. Nach diesen
Zeichnungen aus dem Jahre 1929 war seinerzeit ein Wohnhaus
mit Wohnungen im Erd- Ober- und Dachgeschoss geplant, das
dann augenscheinlich auch realisiert wurde. Weiteres ist nicht
bekannt.

Die Stadt Gevelsberg teilt mit, dal nach den dort vorliegenden
Unterlagen das Grundstlick in Gevelsberg, Jahnstr. 29, nicht 6f-
fentlich geférdert ist. Somit unterliegt das Objekt keiner Woh-
nungsbindung.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Beschreibung der Ausflihrung und Ausstattung sind die Erhebungen, die
im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden. Gebaude und AuRenanlagen wer-

den nur soweit beschrieben, wie es flr die Ableitung der Daten zur Wertermittlung erforder-
lich ist. Es werden die vorherrschenden und offensichtlichen Ausstattungen und Ausfihrun-
gen beschrieben, in einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht

werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen im Ortstermin bzw. Annah-
men auf Grundlagen der Ublichen Bauausflihrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen

Ausstattung /Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutach-
ten wird ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Das Gebaude ist zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung unbewohnt. Gemaf Auskunft des zur
Ortsbesichtigung anwesenden Mitarbeiters der Stadt Gevelsberg war der letzte Bewohner
des Gebaudes im Jahre 2013 hier gemeldet. AnschlieRend niemand mehr. Nach Auskunft
des zustandigen Schornsteinfegers wurde im Jahre 2017 zuletzt eine Uberpriifung der im
Haus vorhandenen Gasthermen durchgefihrt. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird davon
ausgegangen, dal} das gesamte Gebaude seit mehreren Jahren unbewohnt ist.

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Rohbau:

Aullenwande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Ausbau:

Hauseingangstir:

Treppe:

Boden:
Wande:

Decken:

Dreifamilienhaus, freistehend, Wohnungen im Erd- Ober- und
Dachgeschoss, voll unterkellert, Spitzboden. Die tatsachliche
Nutzung kann nicht angegeben werden, da eine Besichti-
gung nicht ermoglicht wurde.

1929 (Erlaubniserteilung nach Baugesuch im April 1929)

Massiv, verputzt, gestrichen.
unbekannt

unbekannt

unbekannt
Walmdach
Ton-/Ziegel - Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre augenscheinlich Uberwiegend aus Me-
tall

Einfligelig, Holzkonstruktion

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt
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Turen: unbekannt

Fenster: Soweit von aulien sichtbar, sind an allen Fensteréffnungen die
Kunststoff - Rolladen herunter gelassen, Uber Art und Zustand der
Fenster kann keine Aussage getroffen werden. .

Installationen:

Elektro: Unbekannt
Sanitar: Unbekannt
Heizung: Nach Auskunft des zustandigen Schornsteinfegers, der das Ge-

baude nach eigenen Angaben zuletzt 2017 betreten hat, sind 3
Gas - Kombithermen vorhanden.

Spitzboden: unbekannt
AuRenanlagen: Dichter Bewuchs mit Baumen und Strauchern, der ein Begehen

des Gelandes stark erschwert. Durch den wild wuchernden Be-
wuchs ist das Gebaude kaum mehr auszumachen.

5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Aufgrund der unmaRig wuchernden Vegetation auf dem Grundstlick konnten nur Teilberei-
che des Gebaudes in Augenschein genommen werden. Schaden an der Fassade oder
Dacheindeckung und den Schornsteinkdpfen wurden in den einsehbaren Teilbereichen
nicht festgestellt. Die Kunststoff - Rolldaden an den Fenstern sind herabgelassen, Schaden
sind nicht feststellbar. Auch an der Dacheindeckung wurden, soweit einsehbar, keine auffal-
ligen Beschadigungen festgestellt.

Grundstick und Gebaude sind offenbar seit mehreren Jahren nicht mehr betreten worden.
Ein letzter Wohnungsmieter hat sich nach Angaben der Stadtverwaltung im Jahre 2013 ab-
gemeldet. Der zustandige Schornsteinfeger hat im Jahre 2017 die letzte Uberprifung der
Heizgerate vorgenommen.

Der zustandige Bezirksschornsteinfegermeister hat auf Nachfrage folgende Auskunft erteilt:
Der Bezirk wurde 2019 Gbernommen, das Gebaude konnte seitdem nicht betreten werden,

es steht offenbar leer. Aus den Unterlagen des Amtsvorgangers ist Folgendes aufgrund von
Aufzeichnungen aus dem Jahre 2017 bekannt:

Im Haus gibt es 3 Gasgerate.

Erdgeschoss, installiert im Badezimmer, Vaillant, VCW 180 E, Baujahr: 1985

1. Obergeschoss, installiert im Badezimmer, Vaillant, VCW 180 XEU, Baujahr: 1994

2. Obergeschoss, installiert im Badezimmer, Vaillant, VCW 180 XEU, Baujahr: 1993

Recherchen ergaben, dalk die Bezeichnung VCW im Hause Vaillant fir Kombigerate zur
Beheizung und Warmwasseraufbereitung steht.
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5.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstlicks-
markt Ublichen oder erheblich von den zu Grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen
abweichen. Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale kénnen insbesondere vor-
liegen bei:

- besonderen Ertragsverhaltnissen,

- Baumangeln und Bauschaden

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

- Bodenverunreinigungen,

- Bodenschatzen sowie

- grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

- unterlassener Instandhaltung,

- erheblichem Modernisierungsrickstau

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Da die Gebaudehille nur partiell in Augenschein genommen werden konnte, verbleibt das
Risiko moglicher Schaden an Teilbereichen des Gebaudes, die von aulen nicht eingesehen
werden konnten.

Zur technischen Ausstattung liegen nur die Informationen des vom Unterzeichner konsultier-
ten Bezirksschornsteinfegermeisters vor. Ob die vorhandenen Gasgerate noch betriebsbe-
reit sind, ist nicht bekannt. Da samtliche Gerate alter als 30 Jahre sind, ist gemal Gebau-
deenergiegesetz eine Erneuerung bei einem Eigentimerwechsel durch den neuen Eigenti-
mer verpflichtend vorzunehmen. Ublicherweise beinhaltet eine derartige MaRnahme — bei
Ersatz der vorhandenen Gerate durch neue Gasgerate — auch eine Sanierung des Schorn-
steins. Zu bertcksichtigen sind somit 3 neue Gas — Kombigerate nebst Einbau und Entsor-
gung der Altgerate sowie die technische Anpassung des Schornsteins.

Hierzu nehme ich eine pauschale Wertminderung in Héhe von insgesamt 30.000,00 € vor.

Zum Zustand der sonstigen Gebaudetechnik — z. B. Strom- und Wasserleitungen — kann
keine Aussage getroffen werden.

Durch Nachfrage beim oértlich zustdndigen Versorgungsunternehmen konnte in Erfahrung
gebracht werden, dal} die Stromversorgung und die Wasserversorgung in der Vergangen-
heit bereits abgeschaltet wurden. Wenn die Stromversorgung wieder in Betrieb genommen
werden kann, hat ein konzessionierter Elektroinstallateur die Anlage vor Inbetriebnahme zu
Uberprifen. Diese muf’ den aktuellen VDE-Vorschriften genigen. Sollte dies nicht der Fall
sein, sind Nachristungen erforderlich. Vorsorglich wird hierzu fiir jede Wohnung eine Wert-
minderung von 1.000,00 € vorgenommen.

Alter und Zustand der Fenster ist nicht bekannt, Ausstattung und Zustand der Bader ist nicht
bekannt, es ist nicht bekannt, ob eine Dachdammung vorhanden ist und die Ausstattung der
Wohnungen (Béden, Decken, Wande) ist ebenfalls unbekannt.

Es ist ein erheblicher Aufwand zur Urbarmachung des Grundstiicks erforderlich. Zurzeit ist
das Grundstiick kaum begehbar. Es sind Baume zu fallen, Wurzelwerk und Gestrauch zu
beseitigen und zu entsorgen. Hierzu wird eine Wertminderung in Hohe von

15.000,00 € vorgenommen.

Wahrend des mehrjahrigen Leerstands (2013 Auszug des letzten Mieters, 2017 letzte Bege-
hung durch den Schornsteinfeger) kénnten sich Schaden ergeben haben, zum Beispiel
durch mangelnde oder nicht vorhandene Beheizung, in der Folge eventuell Schimmelbil-
dung, méglicherweise Schadlingsbefall. Méglicherweise Leitungswasserschaden und/oder
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Vandalismusschaden. Bei einem Gebaude, das seit offenbar mehreren Jahren nicht mehr
genutzt ist, sind vielfaltige Schaden denkbar.

Da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde, ist aufgrund der vorerwahnten Risiken

ein pauschaler Abschlag auf den Verkehrswert vorzunehmen, der mit 50.000,00 € beziffert
wird.
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6. Verkehrswertermittiung
Definition des Verkehrswertes

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, den sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Wahl des Verfahrens richtet sich nach den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes.

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss im Ennepe-Ruhr-Kreis wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die
u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen Abschrif-
ten von Kaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachter-
ausschuss einen umfassenden Uberblick (iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und veréffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegenschafts-
zinssatze und Immobilienrichtwerte, die fir die Grundstickswertermittiung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Praxis der Wertermittlung sieht zunachst grundséatzlich drei gleichrangige Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlckes vor, namlich das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den besonde-
ren Umstanden des einzelnen Falles. Dabei sind insbesondere die Gepflogenheiten des
Grundstiicksmarktes zu beachten.

Ublicherweise sind méglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur Be-
wertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des Wertermittlungser-
gebnisses.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Vergleichswertverfahren im Wesentlichen bei
Vorliegen von Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke herangezogen. Von wesentli-
cher Bedeutung ist das Vergleichswertverfahren zum Beispiel bei der Bewertung von Eigen-
tumswohnungen oder Reihenhdusern. Vergleichspreise sind fur den hier behandelten Be-
wertungsfall nicht verfigbar, Immobilienrichtwerte, die die die Durchfiihrung des Vergleichs-
wertverfahrens ermdglichen wiirden, sind ebenfalls nicht verfigbar.

Das Ertragswertverfahren wird genutzt, um die Aspekte des wirtschaftlichen Handelns mit
einzubeziehen. Es kommt insbesondere bei Grundstliicken in Betracht, bei denen der nach-
haltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr im Vor-
dergrund steht, zum Beispiel bei Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten Grundsti-
cken, sowie gewerblich genutzten Grundstticken.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr die Herstellungskosten fiir die Preisbildung maf3geblich sind.
Dies gilt Gberwiegend fir Ein- und Zweifamilienhauser.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Dreifamilienhaus. Derartige
Objekte kdnnen sowohl als Sachwertobjekt als auch als Kapitalanlageobjekt betrachtet wer-
den.

Ein Dreifamilienhaus wird haufig erworben, um eine Wohnung im Gebaude selbst zu nutzen
und mit Mietertragen der weiteren Wohnungen die Finanzierungsbelastung zu reduzieren.
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Zur vorwiegenden Kapitalanlage werden Dreifamilienhauser ebenfalls haufig erworben.
In diesem Fall steht die Renditeerzielung im Vordergrund.

Aus diesem Grund wird das Sachwertverfahren angewandt. Der Gutachterausschuss im
Ennepe-Ruhr-Kreis veroffentlicht Marktdaten zu Dreifamilienhdusern, mit denen der regio-
nale Markteinflu® abgebildet werden kann.

Als zweites Verfahren wird das Ertragswertverfahren durchgefiihrt. Es stehen Marktdaten
zur Verfugung, der Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssatze fir Dreifamilienhduser
abgeleitet.

Der Verkehrswert wird anschlieRend aus beiden Verfahrensergebnissen ermittelt.
Das Vergleichswertverfahren kann nicht durchgefiihrt werden, da keine Vergleichskauf-

preise zur Verfligung stehen und ein Immobilienrichtwert fiir den Bereich des Bewertungs-
objektes nicht verdéffentlicht wurde.
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6.2. Bodenwertermittlung

6.2.1. Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert fir baureife Grundsticke mit im We-
sentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Bodenrichtwerte enthalten wertantei-
lig Erschlielungs- sowie Kostenerstattungsbeitrage nach BauGB.

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Er ist bezogen auf typische Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse in der jeweiligen Bodenrichtwertzone. Er beriicksichtigt nicht die besonderen
Eigenschaften einzelner Grundstticke.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaf-
ten, insbesondere hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und des Males der bau-
lichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, der Grundstiicksgrofie, der abgabenrechtlichen
Situation und des Grundsttickszuschnitts bewirken Abweichungen des Bodenwertes vom
Bodenrichtwert.

Das Bodenrichtwertgrundstiick wurde vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Ennepe-Ruhr-Kreis zum 01.01.2025 bei Erflllung der nachstehenden Kriterien mit

250,00 €/m? bewertet.
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragszustand: Beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache
Geschossflachenzahl: 0,8

(wertrelevante Geschossflachenzahl (§16 Abs. 4 ImmoWertV)

Die zum Bewertungsobjekt gehérende Grundstlcksflache ist mit 509 m? geringfligig kleiner
als das Bodenrichtwertgrundstiick, das mit 600m? definiert wurde. Um die Abhangigkeit des
Bodenwertes von der Grundstlicksgrofe in marktkonformer Weise bertcksichtigen zu koén-
nen, sind vom Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht worden.

Die wertrelevante Geschossflache wird flr Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss mit je-
weils 106,72 m? ermittelt. Fiir das 2. Obergeschoss/Dachgeschoss wird eine Geschossfla-
che von 92,52 ermittelt. Der Spitzboden erscheint aufgrund der in den Bauzeichnungen an-
gegebenen Raumhdéhe nutzbar zu sein. Die Geschossflache wird mit 77,02 m? ermittelt und
mit 75% dieser Flache = 57,77 m? berticksichtigt. Es ergibt sich eine gesamte wertrelevante
Geschossflache von 363,73 m?/ rd. 364 m2. Im Verhaltnis zur Grundstiicksflache von 509
m? ergibt sich eine Geschossflachenzahl von 0,7.

Die Umrechnungskoeffizienten hierzu sind im Grundstiicksmarktbericht angegeben.

WGFZ 0,8 = UK 0,94, WGFZ 0,7 = UK 0,91

250 €/m? Bodenrichtwert x 0,91 / 0,94 = rd. 242,00 €/m?
6.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Bodenwertermittlung:

509 m? x 242 €/m? =123.178 €/ rd. 123.000,00 €
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6.3. Sachwertermittiung
Beim Sachwert ist der Wert der baulichen Anlagen nach Herstellungswerten zu ermitteln.

Der Wert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen wird nach § 37 Im-
moWertV pauschal zum Zeitwert geschatzt. Aufgrund der Vorgaben des Gutachteraus-
schusses wird der fir freistehende Dreifamilienhduser angegebene Ansatz in einem Be-
reich von 12 - 20.000 € im vorliegenden Fall in Héhe von 15.000,00 € gewahlt.

Nebengebaude /Garagen sind nicht vorhanden.

Die Herstellungskosten werden nach den NHK 2010 (Normalherstellungskosten 2010)
gemal Wertermittlungsrichtlinien ermittelt und mit Hilfe geeigneter Baupreis - Indexrei-
hen an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die Normalherstellungskosten umfassen auch die Ublicherweise entstehenden Baune-
benkosten, insbesondere die Kosten fir Planung, Baudurchfuihrung, behérdliche Prifun-
gen und Genehmigungen.

Besondere Bauteile, die bei der Berechnung der Bruttogrundflache unbericksichtigt blei-
ben, sind gegebenenfalls zusatzlich zu erfassen. Solche sind in diesem Bewertungsfall
nach Aul3enbesichtigung und vorliegenden Bauzeichnungen nicht zu bertcksichtigen.

Zur Berlcksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wird auf Grundlage der Modellvorgaben des
Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenommen. Das Baujahr wurde mit dem Jahr
1929 festgestellt.

Die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer wird unter Anwendung des Modells zur Ablei-
tung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Ein- und Zweifamilienhduser unter Be-
ricksichtigung von Modernisierungen gemaft ImmoWertV, Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) mit 20 Jahren angenommen.

Wenngleich die mit 80 Jahren aufgrund der Modellvorgaben des Gutachterausschusses
angenommene Gesamtnutzungsdauer bei einem Baujahr 1929 und einem Bewertungs-
stichtag im Jahre 2025 bereits erreicht und uberschritten ist, mufd berlcksichtigt werden,
dafd im Laufe der Lebensdauer eines Gebaudes zumindest im Rahmen laufender In-
standhaltungsmalflinahmen immer wieder investiert und damit auch modernisiert wird. So
wurden z. B. in den 1985 — 1994 Gas — Kombithermen angeschafft und in den 3 Woh-
nungen im Gebaude eingebaut, wahrend bei Errichtung des Gebaudes im Jahre 1929
héchstwahrscheinlich Kohleéfen vorhanden waren. Im Rahmen dieser Wertermittlung
wird zudem die Erneuerung der Gas- Kombithermen unterstellt sowie die ggfls. erforderli-
che Modernisierung der Elektroanlagen in den Wohnungen. Hierzu wurden Wertab-
schlage bertcksichtigt.

Weitere wertrelevante Modernisierungsmaflnahmen, die in diesem Modell zusatzliche
Bericksichtigung hatten finden kénnen, sind keine bekannt. Eine Objektbesichtigung, die
hierlber Aufschlul} hatte geben kénnen, wurde nicht erméglicht.

Es ergibt sich daher eine lineare Alterswertminderung von 75 %.
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Sachwertermittlung

Bruttogrundflache 413,00 m?
Normalherstellungskosten gem. NHK 2010 758 €/m?
Gebaudestandardkennzahl: 1,96

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 313.054,00 €

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag

gem. Baupreisindex (2010=100) Faktor: 1,872

Herstellungswert 586.037,09 €
Altersbedingte Wertminderung

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer geschatzt 20 Jahre

Alterwertminderung linear 75,00% -439.527,82 €
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 146.509,27 €
Zeitwert der AuRenanlagen pauschal 15.000,00 €
Bodenwert: 123.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 284.509,27 €
Marktanpassung

Das Ergebnis des obigen Verfahrens ist der vorlaufige Sachwert, der Substanzwert des
Grundstlcks, der mit Hilfe des sogenannten Sachwertfaktors auf die am Wertermittlungs-
stichtag mafigeblichen Bedingungen auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist,

d. h., es ist abzustellen auf die durchschnittlich zu erzielenden Marktpreise. Die Hohe des
Sachwertfaktors wird durch die Objektart, die Héhe des vorlaufigen Sachwertes und die
Lage des zu bewertenden Objekts wesentlich beeinflusst.

Der Gutachterausschuss im Ennepe-Ruhr-Kreis hat Sachwertfaktoren fur Dreifamilienhau-
ser abgeleitet, die aus Kaufvertragen ermittelt wurden, fir die der errechnete vorlaufige
Sachwert dem tatsachlich erzielten Kaufpreis gegeniibergestellt wurde. Die so ermittelten
Faktoren sind im Grundstiicksmarktbericht ausgewiesen.

Der flir das Bewertungsobjekt ermittelte vorlaufige Sachwert wurde mit rund 285.000 € er-
mittelt.

Der durch den Gutachterausschuss ermittelte Sachwertfaktor betragt bei einem vorlaufi-
gen Sachwert von 200.000,00 € 1,22, bei einem vorlaufigen Sachwert von 400.000,00 €
betragt der Sachwertfaktor 0,93.

Der Faktor wird in Ermangelung weiterer, naherer Erkenntnisse zum Wohngebaude, so
Ubernommen und fiir einen vorlaufigen Sachwert von 285.000 € durch interpolieren aus
dem gegebenen Zahlenmaterial mit 1,10 ermittelt.

Die im Rahmen der unter Ziffer 5.3. zuvor beschriebenen ,objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale® werden im Anschluss an die durch den Sachwertfaktor erfolgte Marktan-
passung bertcksichtigt.

Vorlaufiger Sachwert: 284.509,27 €
Sachwertfaktor X 1,1 = 312.960,20 €
besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

Modernisierungserfordernis Heizung/Elektrik -33.000,00 €
Grundstiicksbearbeitung -15.000,00 €
Wertminderung wegen nicht

ermoglichter Besichtigung -50.000,00 €
Sachwert: 214.960,20 €

rd. 215.000,00 €
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6.4. Ertragswertermittlung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ausgefihrt, ist die
Ertragswertermittiung vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften
geeignet, die zur Erzielung von Ertragen dienen. Dreifamilienhduser werden auch zur Ka-
pitalanlage errichtet oder erworben, der Gutachterausschuss stellt zudem Liegenschafts-
zinssatze flr Dreifamilienhausgrundstlicke zur Verfligung. Daher wird zusatzlich zur Sach-
wertermittlung die Ertragswertermittlung durchgefihrt.

Der Wert der baulichen Anlage wird dabei auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reiner-
trag auszugehen, der Reinertrag errechnet sich aus dem Rohertrag abzliglich der Bewirt-
schaftungskosten.

Der Rohertrag erfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen, insbesondere Mieten und Pachten.

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafien Bewirtschaftung
des Grundstticks laufend erforderlich sind, es sind die nicht umlagefahigen Betriebskos-
ten, die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt markttblich verzinst wird, d. h., er stellt ein Mal fiir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde zu
legen ist, ist abhangig von der Art des Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag auf
dem Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Die HOhe des Liegenschaftszinssatzes berlcksichtigt die allgemeinen, vom Grundstiicks-
markt erwarteten, Ertrags- und Wertentwicklungen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird insbesondere beeinflusst durch die Situation
des ortlichen Wohnungsmarktes, die Lage des Objekts und die damit verbundene Rendi-
teerwartung aus der Vermietung der Liegenschaft.

Ermittlung des Rohertrages

Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung komplett unbewohnt, eine Ver-
mietung ist nicht gegeben.

Bei der Ermittlung des Rohertrages ist von den nachhaltig erzielbaren ortsublichen Mieten
auszugehen.

Die marktubliche und nachhaltig erzielbare Miete wird abgeleitet aus der Vergleichsmie-
tentabelle fiir die Stadte Gevelsberg, Ennepetal, Gevelsberg und Breckerfeld, gemeinsam
erstellt durch Haus und Grund Gevelsberg e.V. und die ortlichen Mietervereine.

Die Vergleichsmietentabelle differenziert nach der Qualitat der Wohnlage und dem Bau-
jahr.

Es wird eine gute Wohnlage angenommen und die Baujahresklasse bis 1967. Der techni-
sche Zustand und die tatsachliche Ausstattung sind nicht bekannt, da eine Besichtigung
nicht ermdglicht wurde.

In der Vergleichsmietentabelle wird eine Mietpreisspanne von 5,65 €/m? bis 6,65 €/m? aus-
gewiesen. Der Mittelwert wird mit 6,15 €/m? angegeben. Als Mietpreisbasis fiir diese Er-
tragswertermittiung wird unter Berlcksichtigung der Wohnlage der obere Wert der ange-
gebenen Mietpreisspanne angenommen, Informationen zur Ausstattung der Wohnungen
sind nicht bekannt.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind der Anlage 3 der ImmoWertV enthommen, sie werden
jahrlich angepasst. Fir die Ertragswertermittiung werden die genannten Bewirtschaftungs-
kosten ebenfalls auf dieser Basis verwandt.

Die Verwaltungskosten werden zur Wahrung der Modellkonformitat unter Berticksichtigung
der Vorgaben des Gutachterausschusses mit 359,00 €/jahrlich fir jede Wohnung ange-
nommen.
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Die Instandhaltungskosten werden zur Wahrung der Modellkonformitat unter Berlcksichti-
gung der Vorgaben des Gutachterausschusses mit 14,00 € je m?> Wohnflache angenom-

men.

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % angenommen.

Liegenschaftszinssatz

Gemal Auswertungen des Gutachterausschusses ist flr Dreifamilienhduser mit einer
Restnutzungsdauer von mindestens 25 Jahren ein Liegenschaftszinssatz von durch-
schnittlich - 0,1 % abgeleitet worden, die Standardabweichung wird mit 2,1 angegeben. Al-
lerdings wurden Objekte mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 25 Jahren in die
Untersuchung nicht einbezogen. Fir das Bewertungsobjekt wurde eine Restnutzungs-

dauer von 20 Jahren ermittelt.

Unter Bertcksichtigung der guten Wohnlage und der mit rd. 70 m? eher geringen Wohnfla-
che je Wohneinheit wird fir die folgende Ertragswertermittiung der Liegenschaftszinssatz

mit 1,50 % angenommen.

Abschlielend sind die Werteinflisse zur beriicksichtigen, die sich aus den besonderen ob-
jektspezifischen Grundsticksmerkmalen ergeben (Ziff. 5.2.)

Ertragswertermittilung

Wohnungnen 1 - 3 203 m?
Jahresrohertrag
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten Wohnen 3
Instandhaltungskosten Wohnen 203 m?
Mietausfallwagnis 2%
Verzinsung des Bodenwertes
Bodenwert
Liegenschaftszinssatz
Ertrag der baulichen Anlagen
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 20 Jahre

Vervielféltiger bei Liegenschaftszinssatz 1,5%
und Restnutzungsdauer 20 Jahre

Ertragswert der baulichen Anlagen

zzgl. Bodenwert

Besondere objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Modernisierungserfordernis Heizungen/Elektrik
Grundstiicksbearbeitung

X

6,65 €/m?
12 Monate

359,00 €

14,00 €/m?
16.199,40 €

123.000,00 €
1,50%

17,17

Wertminderung wegen nicht ermdglichter Besichtigung

Ertragswert

xX

1.349,95 €
1.349,95 €

1.077,00 €
2.842,00 €
323,99 €

4.242,99 €

16.199,40 €

-4.242,99 €

11.956,41 €

-1.845,00 €

10.111,41 €

173.599,18 €

123.000,00 €

296.599,18 €

-33.000,00 €
-15.000,00 €

-50.000,00 €

198.599,18 €
199.000,00 €
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist geman
§ 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussa-
gefahigkeit zu bemessen.

Der Sachwert wurde mit rd. 215.000,--€ ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 199.000,--€ ermittelt.

Zur Bestimmung der Gewichtung der Wertermittlungsergebnisse aus den herangezogenen Ver-
fahren sind die gleichen Regeln anzuwenden, wie fur die Begriindung der Verfahrenswahl.
Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundsticksteilmarktes ent-
spricht.

Bei einem Dreifamilienhaus handelt es sich haufig um ein Objekt zur vorwiegenden Eigennutzung.
Dazu wurde die Wertermittlung im Sachwertverfahren vorgenommen.

Das Ertragswertverfahren wurde durchgefiihrt, da Dreifamilienhauser auch als reine Kapitalanla-
geobjekte erworben werden.

In diesem Bewertungsfall ist zu berticksichtigen, dal® fir mogliche Eigennutzer die Wohnflache je
Etage mit rd. 70 m? als zu klein betrachtet werden wird. Die Zusammenlegung zweier Wohneta-
gen zur Eigennutzung ist mit erheblichem zusatzlichem Aufwand verbunden und fuhrt méglicher-
weise nicht zu einem akzeptablen Ergebnis.

Die Wohnungsgréfien mit rd. 70 m? und dem Zuschnitt - 3 Zimmer, Kuiche, Bad und Loggia (EG
und 1.0G) und einer ortsublichen Kaltmiete von insgesamt unter 500 € je Wohnung lassen sich in
der guten Wohnlage sicherlich unproblematisch vermieten.

Der Verkehrswert wird daher ausschlief3lich aus dem Ertragswert abgeleitet.
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Der Verkehrswert fiir das

mit einem freistehenden Dreifamilienhaus bebaute Grundstlick
Jahnstr. 29, 58285 Gevelsberg,

Grundbuch von Gevelsberg, Blatt 582A
Gemarkung: Gevelsberg

Flur: 21

Flurstlck: 152

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 mit rd.

199.000,-- €
In Worten: Einhundertneunundneunzigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bestatigt mit seiner Unterschrift, daf’ das Gutachten eigenverantwortlich unter
seiner Leitung erstellt wurde und dal} ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen

jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Lidenscheid, den 24.06.2024

Daniel Naumann

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Wohnflachenberechnung
4. Auflage 2013

Baukosten 2020/2021
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung
24. Auflage 2020

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstlcken, 4. Auflage 2011

Baulasten in der Praxis
3. Auflage 2016

Immobilienbewertung, Loseblattsammlungen
Lehrbuch und Kommentar sowie Marktdaten und Praxishilfen
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Anlage 2 - Bauberechnungen

Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohn- und Nutzflache.

Die fur die Berechnung der Wohn- und Nutzflache sowie der Bruttogrundflache verwendeten Mal}-
angaben sind den Bauzeichnungen entnommen.

Ermittlung der Bruttogrundflache

KG 10,92 mx 10,00 m= 109,20 m?
- 260mx 1,30m=" -3,38m?
+ 213 mx 0,42m= 0,89 m?
106,71 m?
EG wie KG 106,71 m?
1. OG wie KG 106,71 m?
2.0G/DG 9,50 mx 10,00 m= 95,00 m?
- 260mx 1,30m=" -3,38nm?
+ 213mx 042m= 0,89 m?
92,51 m?
Gesamt: 412,66 m?
rd 413,00 m?
Ermittlung der Wohnflache
Erdgeschoss
Kiche 3,70 m x 4,25 m
Zimmer 1 3,67 m x 4,20 m
Zimmer 2 3,67 m x 4,66 m
Zimmer 3 3,50 m x 4,37 m= 15,30 m?
+ 0,52 m x 1,82 m = 0,95 m?
Flur 1,25 m x 2,80 m
Bad 1,25 m x 1,82 m
Wohnflache Erdgeschoss
Wohnflache 1. Obergeschoss
Wohnflache 2. Ober-/Dachgeschoss
Abzug aufgrund der Bauzeichnungen 10%

Wohnflache gesamt:

-7,03 m?

ro

15,73 m?
15,41 m?
17,10 m?

16,24 m?
3,50 m?

2,28 m?

70,26 m?
70,26 m?
70,26 m?
63,23 m?

203,75 m?
204,00 m?
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Anlage 3 - Bauzeichnungen —

im Bauaktenarchiv der Stadt Gevelsberg waren bis auf den Bauantrag aus dem Jahre 1929 keine Un-
terlagen vorhanden. Die nachstehenden Bauzeichnungen wurden in einer anderen Behérde aufgefun-
den. Hierdurch kann jedoch nur der urspriingliche Bestand im Jahre 1929 dokumentiert werden.

Kellergeschoss
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Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss

Hinsichtlich des 2. Obergeschosses ist zu vermuten, dafl — zumindest geringfligige — Dachschragen zu
bericksichtigen sind, da auch die Bruttogrundflache fiir das 2. OG geringer ist als die Bruttogrundflache
der darunter liegenden Geschosse. Zudem gibt die vorliegende Schnittzeichnung hierzu Anhaltspunkte.
Fir die Zwecke dieser Wertermittlung wurde daher die Wohnflachenangabe fir das 2. OG pauschal um
10% gegeniiber den darunter liegenden Geschossen verringert. Es handelt sich hierbei jedoch nur um
eine Schatzung, da die korrekten Male aus den vorliegenden Zeichnungen nicht zu ermitteln sind und
eine Uberpriifung vor Ort nicht méglich war, da der Zugang zum Gebé&ude nicht erméglicht wurde.
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Schnittzeichnung

Samtliche Zeichnungen ohne MaRstab
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Anlage 4 - Bescheinigungen der Stadt Gevelsberg und des Ennepe-Ruhr-Kreises

Stadt Al\

Gevelsberg

DER BURGERMEISTER

Stadtentwicklung und Umwelt
Planung, Bauverwaltung, Umwelt

+ 02332 771-N4
@0233277-230

Stadt Gevelsberg * Postf, 2360/2380 + 58265 Gevelsberg
Herrn

Daniel Naumann

Worthstralie 26 B

@ stadrentwicklung@stadtgevelsberg de
Auskunft erteilt; Frau Schroder
Zimmer-Nr. 2.04

Nebenstelle Grofler Markt 13

Mein Zeichen: F3.1-60-21.04
Datum 05.03.2025

58511 Ludenscheid

Anliegerbescheinigung/Bescheinigung iiber ErschlieBungsbeitrige

Sehr geehrter Herr Naumann,

das Grundstuck Jahnstralle 29 - Gemarkung Gevelsberg Flur 19 Flurstuck(e) 31 - liegt-an der
Jahnstrale. Hierbei handelt es sich um eine offentliche ErschlieBungsanlage,

- Fur das Grundstuck fallen keine ErschlieBungsbeitrage nach den §8§ 127 ff. BauGB mehr an.

Es wird darauf hingewiesen, dass StraRenbaubeitrage nach dem KAG NW fur nachmalige
Herstellungen, Erweiterungen oder Verbesserungen der StralRe mehrmals erhoben
werden konnen, Fur StraRenausbaumafinahmen, die ab dem 1. Januar 2024 von dem
zustandigen Organ beschlossen werden oder die in Ermangelung eines solchen
Beschlusses fruhestens im Haushalt des Jahres 2024 stehen, werden keine Beitrage
erhoben (§ 8 Abs. 1 Satz 3 KAG). Informationen uber geplante StraBenbaumaBnahmen
konnen Sie dem StralBen- und Wegekanzept der Stadt Gevelsberg entnehmen; abrufbar
unter: www.gevelsberg.de/Stadtentwicklung-Bauen-und-Infrastruktur/Verkehrswege/

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass diese Bescheinigung unverbindlich ist.
Insbesondere konnen Anderungen der Rechtslage oder der tatsachlichen Verhdltnisse
diese Bescheinigung gegenstandslos werden lassen.

Mit freundlichen Grullen
Im Auftrag

..” A

-

v

C

Schroder

Kontaktdaten Aligemeine Sprechzeiten
Stadt Gevelsberg - Der Burgermeister - . o060 45 06 Un
Rathausplatz 1, 58285 Gevelsberg Mo + Da: 1400 - 16.00 Uhr
Telefon: 02332771 -0

Telefax: 02332 771 - 230

Bankverbindung

Sparkasse an Ennepe und Ruhr
IBAN: DE48 4545 00S0 0000 0003 07
BIC: WELADED1GEV

Umsatzsteuer-D: DE 126 455 B46
Internet. www gevelsberg de
E-Mail rathaus@stadtgevelsberg.de
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Stadt AI\

GEVE" Sberg Stadtentwicklung und Umwelt

Bauen
¢ 02332771-322
02332 771-230

Stadt Gevelsberg + Postf. 2360/2380 + 58265 Gevelsberg @svenja becker@stadtgevelsberg de
Zimmer-Nr. 1 - Nebenstelle Grofier Markt 9

Herr Auskunft ertedlt: Frau Becker

Daniel Naumann Datum 07.03.2025

WorthstralRe 26 b

58511 Ludenscheid

Aktenzeichen: Grumdstick:

F3.2.7/0099/25 Gevelsberg, Jahnstralle 29

Gemarkung: Flur Flurstuckie}:
Gevelsberg 19 31
Vorhaben:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrter Herr Naumann,

das Baulastenverzeichnis von Gevelsberg enthalt fur das 0.g. Grundstick keine Eintragung.
Diese Auskunft gilt nur fur belastende Baulasten.

Nach Prufung der umliegenden Grundstucke enthalt das Baulastenverzeichnis keine
Eintragungen zugunsten des o.g. Grundstucks.

Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist gebuhrenpflichtig. Die von Ihnen zu zahlende
Gebuhr entnehmen Sie bitte dem beigeflgten Geblhrenbescheid.

Mit freundlichem Gruld

Im Auftrag

gez. Becker
Kontaktdaten/Postanschrift Allgemeine Sprechzeiten Bankverbindung
Stadt Gevelsberg - Der Burgermeister Mo - Fr 08.00 - 12.00 Uhr Sparkasse an Ennepe und Rub
Rathausplatz 1, 58285 Gevelsberg Mo« Do: 1400 - 1600 Uhr 1BAN: DE48 4545 0050 0000 0003 07
Teletorn: 02332 771 -0 BIC: WELADED1GEV

Telefax: 02332 77V - 230 Umsatzsteuer-1D: DE 126 455 846

Internet: www.gevelsberg.de
E-Mail: rathaus@stadigevelsberg.de
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ENNEPE-
RUHR-KREIS

Der Landrat

Kreisverwaltung | Postfach 420158317 Schwelm www.en-kreis.de
HauptstraBe 92
58332 Schwelm
Herr
Daniel Naumann
Abfallwirtschaft und
WorthstraBe 26 b

Bodenschutz
58511 Lidenscheid

Auskunft: Herr Fiedler

e _ Zimmer: 448
nur per E-Mail: info@svb-naumann.de 02336 93-2528
t.fiedler@en-kreis.de
Aktenzeichen Ihr Schreibenvom  Ihr Zeichen Datum
61/3-80-1310-19-31 04.03.2025 05.03.2025

Auskunft aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises
fidr das Grundstiick Gemarkung Gevelsberg, Flur 19, Flurstiick 31(= JahnstraBe 29, Gevelsberg)

Sehr geehrter Herr Naumann,
Sie sind vom Amtsgericht Schwelm mit der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens beauftragt

worden. lhrer Anfrage liegt daher ein berechtigtes Interesse zugrunde. Ich kann lhnen zum Grundstiick
folgende Auskunft geben:

\ &

35 \ 772 D Ae

Sphk. Schwelm-Sprockhdvel  |IBAN DE72 4545 1555 0000 0001 41 Offnungszeiten allgemein Zulassungsstellen Schwelm/Witten
Sparkasse Witten IBAN DE6S 4525 0035 0000 0096 96 Mo-F. 8.00-12.00 Uhr Mo 7-15, Di 7-17, Mi-Fr 7-12, Do 12-158 Uhr
Postbank Dortmund IBAN DE72 44010046 0018 1414 65 Do 14.00-16.00 Uhr nur nach Terminvereinbarung
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Das 0. g. und im Kartenausschnitt auf der ersten Seite markierte Flurstiick ist im Verzeichnis der Flachen
mit Bodenbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht eingetragen.

Ich weise aber darauf hin, dass das Verzeichnis standig fortgeschrieben wird. Aus den vorliegenden
Daten kann daher kein Anspruch auf Vollsténdigkeit abgeleitet werden.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

1f I
/G
e,

—

Hi

7
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Stadt Alk

Gevelsberg

Stadt Gevelsberg - Postf 2360/23B0 - 58265 Gevelsberg

Herrn Daniel Naumann

Nur per Mail; info@svb-naumann.de

Objekt: JahnstraBe 29, 58285 Gevelsberg
hier: Erstellung eines Wertgutachtens

Sehr geehrter Herr Naumann,

Bildung, Jugend und Soziales

Soziale Leistungen

¢ 0233271279

02332 771-230

® klaus.bremer@stadigevelsberg de
Auskunft erteilt

Herr Bremer

Zimmer-Nr, 106

Mein Zeichen: F2,3.81

Datum 05.03.2025

hiermit bestatige ich Ihnen, dass eine Wohnungsbindung bzgl. o. g. Objektes nicht vorliegt.

Fur Ruckfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfugung.

Mit freundlichem GruB

Im Auftrag ; ‘ft Z

Harr Bremer | Wohnraumfardersng / M 900=11.00 « tel. Mo 900-11 00, Do 13 30-15.30

Kontaktdaten/Postanschrift Allgemeine Sprechzeiten
Stadt Gevelsberg - Der Burgermeister Mo-Fr 08.00-12.00 Uhr

Rathausplatz 1, 58285 Gevelsberg Mo + Do 14,00 - 16.00 Uhr
Telefon: 02332 771 -0

Telefax; 02332 771 - 230

Internet. www gevelsberg. de

E-Mail: rathaus@stadigevelsberg.de

Bankverbindung

Sparkasse an Ennepe und Ruhr
IBAN: DE4R 4545 0050 0000 0003 07
BIC: WELADED1GEV

Umsatzsteuer-ID: DE 126 455 846



| Daniel Naumann | 44 K 18/24, Jahnstr. 29, Gevelsberg (GU 121/2025) | Seite 34 von 37 |

Anlage 5 - Fotodokumentation

Weder das Grundstiick noch das Geb&ude konnten betreten werden. Zugang wurde nicht gewahrt.
Der Bewuchs auf dem Grundstlick ist sehr dicht und hochwachsend. Das Gebaude konnte daher
auch von auf3en nur in Teilbereichen besichtigt werden. Eine umfassende Dokumentation - auch der
AuBenansichten - war daher nicht mdglich.

Ansicht von der Jahnstralle — Wohngebaude, wild wuchernder Bewuchs auf dem Grundstiick, Grenz-
mauer zur StraRe mit metallenen Tor- und Zaunelementen.
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Grenzmauer zur Stralde, metallenes Torelement, Zufahrt auf das Grundstick — dort ist lediglich

ein Stellplatz vorhanden. Rechts daneben ein metallenes Tor — Zugang zum Grundstlick und
Gebaude.

Hauszugang im Hintergrund mit Plexiglastuberdachung (schadhaft), Haustur als Vollholzkonstruk-
tion. Stellplatzflache komplett mit Efeu tberwuchert.
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Stralienseitige Aufnahme eines der Fenster im Erdgeschoss, die Rolladen sind herabgelassen.

Ruckseite des Gebadudes. Im unteren Bereich des Fotos ist die Loggia erkennbar, die zur Woh-
nung im EG gehdrt. Auch hier sind die Rolladen an den Fenstern herabgelassen.
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Dacheindeckung von der Jahnstrale aus (unten) und von der Rickseite aus (oben) gesehen.
Schaden sind nicht erkennbar. Die Dacheindeckung ist vermutlich noch urspriinglich aus dem
Jahre 1929, Tonziegel, Gaubenansichten verschiefert, Schornsteinkdpfe vermutlich mit Zement-

faserplatten bekleidet, moglicherweise asbesthaltig. -
o .




