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Bauingenieur

Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund /-

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ '
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Dipl.-Ing. F. Afsin ( )

StadttorstraRe 1 - 44532 Linen
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E-Mail: svafsin@t-online.de

Web: www.immobilienbewertung-afsin.de

Datum: 08.09.2025 Gutachten-Nr.: 6404-25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) flr das
mit einem Einfamilienhaus (Anbau) und Garage bebaute Grundstlick in
Wandhofener StraBe 84 (Wohnhaus), Auf dem Kamp 20,22 (Garage), 58239 Schwerte

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

Grundbuch von: Wandhofen
Blatt: 767
Gemarkung: Wandhofen
Flur: 1

Flurstlck: 743
Teileigentumsgrundbuch von: Wandhofen
Blatt: 733

Bestandsverzeichnis:
1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Auf dem Kamp 20, 22 verbunden mit dem Teileigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichneten Garage.

Gemarkung: Wandhofen

Flur: 1

Flurstick: 1/1.000 Anteil an 744

Auftraggeber: Amtsgericht Schwerte; Aktenzeichen: 66 K 4/25
Wertermittlungsstichtag: 06.05.2025

Verkehrswert (unbelastet): 344.000,- €

in Worten: dreihundertvierundvierzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 99 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 5-facher Ausfertigung erstellt, davon ei-
ne fur meine Unterlagen.
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Verkehrswertgutachten: 6404-25 Aktenzeichen 66 K 4/25
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Inhaltsverzeichnis

1 AllgEMEINE ANGADEN ... e e e e e e et a e e e eanr—— 4
2 GrundstUckSbeSCRIrEIDUNG .......ooiiiiiiiiiiii e 7
21 Tatsachliche Eigenschaften ...........ooo e 7
2.2 Gestalt UNA FOMM .. e e e e e e e e e e e e e e e e nnnenees 11
2.3 ErschlieBung und Baugrund..............ooooiiiiiii 11
3 Rechtliche Gegebenheiten .............oo i 13
3.1 GrundbUCK ... 13
3.2 (0] 1= oY= T U 14
3.3 Eintragungen im Baulastenverzeichnis ... 15
3.3.1 FIUPSTUCK 743ttt e e e ettt e e e e e e s s e e e e e e e e e e e nssnneeeaaens 16
3.3.2 FIUPSTUCK 744 ...ttt e e e e ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e nnnnneeeaeens 18
3.4 Bindung durch offentl. Mittel..............ooooii i, 22
3.5 DeNKMAISCRULZ. ... .. 23
3.6 BaUIEIPIaNUNG .. 23
4 Gebaudebeschreibung.........cooooiiiiii 24
4.1 GEDAUAE ... e e e e e e e e ——aaaa e e e e nnraes 24
411 VOrDEMEIKUNG. ... e a e 24
41.2 Energetische QUAlItat...........oooiiiiiiii e 24
41.3 Art der vorhandenen BebauuNng ..o 25
4.2 Raumeinteilung- Bauteil 1 ... 27
4.3 Rohbau des GEDAUAES ..o 28
4.4 INNENaUSbaU/AUSSTAIUNG ........oviiiiiiiiii e 29
4.5 Beschreibung des Bauteils 2...........oooiiiiiiiie e 32
4.5.1 GaArAgE ... 32
4.5.2 Angaben der HausverwaltuUnNg ..........ooorieiiiiiii e e e e e e eeeanes 32
4.6 J U RY=T g =] = To =1 o PP PPPPPPPPRPR 33
5 Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale ..., 34
5.1 Baumangel und BauSChAdEN ...........cooviiiiiii e e 34
52 Erforderliche INVEeStitioN........ccoooi i 35
5.3 =T = 1 R 35
6 GrundStUCKSZUDENOT ...t e e e e e e e e e e 35
7 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277).....cccooeiiiiiiiiiiee, 35
8 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV ) ... 36
9 VerkehrswertermittiuNg .......cceeeiiiie e 37
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren........................ccoo, 37
9.2 Verfahrenswahl mit Begrindung..........oeueiiiiiiiiiii e 38
9.3 Bodenwertermittlung ..........oooo s 40
9.4 Sachwertermittlung ... 42
9.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung.................oooeeeeeeee. 42
9.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe ....................... 43
9.4.3 SachwertberechnuNg ... 46
944 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung........................ool. 47
9.5 VergleichswertermittiUNg ..........eeiiiii e 53
9.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ...............ccco...... 53
9.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe ..................... 54
9.5.1 Vergleichswertermittiung auf der Basis des Immobilienrichtwertes ..............cccccvvennee. 54
9.5.2 Ermittlung des ImmobilienrichtWertes ..............ooiiiiiiii e 56
9.5.3 Ermittlung des VergleiChSWErtes ...........uui oo 56
9.6 Verkehrswert (UNDEIastet) ..........uvuuiiiiiiiiiiiiiiiii e 57
10 Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Grundsticke...........cccccvvvviiiiiinnnnnne, 58



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Schwerte

Verkehrswertgutachten: 6404-25 Aktenzeichen 66 K 4/25

Objekt: Wandhofener StraRe 84, Auf dem Kamp 20,22, 58239 Schwerte Seite 3

11 Lasten und BeSChrankKuUNQEN ..........oooiiiiiiiiiie e 59
12 Literaturverzeichnis / Rechtsgrundlagen...........cccooooiiiiiiiii e 60
13 Y 1= e 1= o [PPSO PPPPRPR 61
131 (= To =T o] F= 1 o = R ST P PP PPPPPP 61
13.2 [0 =T o (= 63
13.3 AUSKUNTLE oottt e e e e e e et e e e e e e e e s nnnn e e eeeeeeeeane 64
13.3.1 ARIASTENAUSKUNTL ... eenns 64
13.3.2 Planungsrechtliche AUSKUNTL...........cooooiiiiiiii i, 65
13.3.3 AnliegerbesCheiNiQUNQG......ccoooiiiiiiii e e e e e e e e e eeaenes 66
13.34 WOhNUNGSDINAUNG ..o e e 67
13.3.5 Bergbauauskunfl......... ... 68
13.3.6 Hausverwaltung — FIUrStUCK 734 .........oouee e 71
13.3.7 Hausverwaltung — FIUrstlick 744- Garage.........cccouoiiiiiiiiiiiiiee e 71
13.4 Eintragungsbewilligung - Abt. Il -Urkunde Nr. 146/1998 ... 72
13.5 GrundrissSe /SCRNILE..........eeeeiiii e e e 87
13.6 F O O e 91
13.6.1 =T 1 o] (o 3 91
13.6.2 o o =TS ] o L=< 94
13.6.3 (IO 01T o =T 1 o TP 96
13.6.4 DaCRgESCROSS. ... 98
13.6.5 SPIZDOAEN ... 99



DIPL.-ING. F. AFSIN
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Objektes:

Derzeitige Nutzung und
Vermietungsverhaltnis:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigung:

Zeichnungen:

Amtsgericht Schwerte; Aktenzeichen: 66 K 4/25

25.03.2025 (Posteingang. 28.03.2025)

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Einfamilienhaus (Anbau) und Fertiggarage

Die Wohnhaus steht leer und ist nicht vermietet.

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

06.05.2025

06.05.2025

Datum: 06.05.2025
Teilnehmer:

Eigentimer Herr XXXX

M.Sc. E. Afsin (Mitarbeiter des Sachverstandigen)
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Eine Besichtigung der Garage (Bauteil 2) konnte nicht durchge-
fihrt werden.

Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil des Gutachtens
als auch die Wertansatze und die daraus resultierenden Wer-
termittlungen basieren auf duRerem Eindruck und vorhandenen
Unterlagen.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fir Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte bernommen
werden.

Die als Anlage beigefugten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmaoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefugt werden zu konnen.
Male kénnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Mafstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Gultigkeit.
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Verwendung des Gutachtens:

Datenschutz:

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

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

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden al-
le personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Verfah-
rensbeteiligten betreffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Schwerte
Verkehrswertgutachten: 6404-25 Aktenzeichen 66 K 4/25
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flr
die erteilten Auskinfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.02.2025

Eintragungsbewilligung vom 09.09.1998 (UR 146/98)
¢ Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de
e Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Schwerte
¢ Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Schwerte

e Baulastenauskunft der Stadt Schwerte

¢ Altlastenauskunft des Kreises Unna

e Auskunft der Stadt Schwerte zu Erschlieung,
Strallenausbau und Anliegerbeitragen

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

¢ Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

e Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Schwerte zu Fordermitteln

e Auskunft des Hausverwalters zur Bewirtschaftungssituation
der Garage

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

¢ aktueller Mietspiegel Uiber nicht preisgebundene
Wohnungen in Schwerte

e Auskunft der Stadt Schwerte zum Denkmalschutz

e Auskunft der Hausverwaltung bzgl. der Heizungsanlage
¢ Auskunft der Hausverwaltung bzgl. der Fertiggarage Nr. 13

e Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Aufmal, Fotos)
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Objekt: Wandhofener Stralle 84, Auf dem Kamp 20,22, 58239 Schwerte Seite 7

2 Grundstiicksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Schwerte
Ortsteil: Wandhofen

Schwerte ist eine mittlere kreisangehdrige Stadt im Ruhrgebiet,
Kreis Unna in Nordrhein-Westfalen, Deutschland.

Die Stadt Schwerte hat ca. 49.700 Einwohner (Stand:
31.07.2024).

Schwerte liegt stidostlich von Dortmund an der Ruhr im &stli-
chen Ruhrgebiet. Der weitgehend bewaldete Hohenzug im
Norden des Stadtgebietes wird als Ardeygebirge bezeichnet.
Die Stadtgrenze zwischen Schwerte und Dortmund verlauft hier
im Schwerter Wald mit dem Ausflugslokal Freischiitz, einem
ehemaligen Forsthaus. Im Osten des Stadtgebiets liegt unweit
der seit dem Jahr 2001 unter Denkmalschutz stehenden Sied-
lung Kreinberg der kleine Gehrenbach-Stausee. Der Kreinberg
und der Gehrenbach-Stausee grenzen in Schwerte-Ost an das
ehemalige Eisenbahnausbesserungswerk, in dem bis in die
spaten 1980er-Jahre gearbeitet wurde. Der Ostlichste Stadtteil
Schwertes ist Geisecke. Ganz im Westen liegt Westhofen, von
wo aus es nur wenige Kilometer bis zum Ruhrstausee
Hengsteysee sind.

Geographisch wird die Stadt Schwerte nach der aktuellen Defi-
nition zum Ruhrgebiet gezahlt. Die beiden sudlich der Ruhr ge-
legenen Stadtteile Ergste und Villigst grenzen an Iserlohn und

Hagen und werden von Geographen dem Sauerland zugeord-

net.

Die Stadt ist Uber die B 236 und die Autobahn Koéln- Hannover (
Abfahrt Schwerte ) und Dortmund- Giel3en ( Abfahrten Westh-
ofener Kreuz und Ergste ) zu erreichen. Schwerte ist D-Zug-
Station an der Strecke Kdln- Hamm und S-Bahn- Haltepunkt
des geplanten S- Bahn Netzes Ruhrgebiet.

Schwerte hat Amtsgericht, Gymnasien, Realschulen, kaufman-
nische, gewerbliche und hauswirtschaftliche berufsbildende
Schulen, Jugendmusikschule und Volkshochschule.

Die Stadt ist Standort bedeutender Unternehmen der metallver-
arbeitenden Industrie, Fahrzeugbau, Nahrungsmittel und che-
mische Industrie.

Durch die Lage der Stadt im Tal der Ruhr am Fulle des
Ardeygebirges und im Beginn des Sauerlandes in Verbindung
mit dem Angebot der Stadt an Sport- und Freizeiteinrichtungen
ist ein beachtlicher Nah-erholungswert gegeben.
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Mikrolage:

Das zu bewertendes Grundstick liegt stdlich des Stadtzent-
rums von Schwerte, im Ortsteil Wandhofen, nérdlich der Hage-
ner Stral3e, in verkehrsgunstiger Lage. Wandhofen ist ein histo-
risch gewachsener Stadtteil mit dérflichem Charakter, der in
den letzten Jahrzehnten Gberwiegend durch Wohnnutzung ge-
pragt wurde.

Die Wandhofener Stral3e ist eine Uberwiegend von Anwohnern
genutzte Wohnstrafl’e mit Tempo-30-Regelung, die als Anlie-
gerstralie ausgepragt ist. Sie dient primar der ErschlieRung des
angrenzenden Wohnbereichs und weist eine geringe Verkehrs-
belastung auf.

Die Gebaudezahl auf der Stralle umfasst das Spektrum von
Einfamilienhdusern tUber Doppelhaushélften bis hin zu verein-
zelten Mehrfamilienhausern, was auf eine heterogene, aber
Uuberwiegend wohnwirtschaftlich gepragte Umgebung schliel3en
|asst.

Das Bewertungsobjekt befindet in zweiter Reihe auf der Nord-
seite der Stralle. Die Landstral’e L 673 verlauft stidlich des Ob-
jekte in ca. 600 m und die Autobahn A45 in ca. 1,40 km Entfer-
nung. Unmittelbar westlich und sudlich befinden sich Ackerfla-
chen

Die Verkehrslage des Grundsticks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Schwerte: 2,8 km

Bushaltestelle: 800 m
Hauptbahnhof: 2,6 km
Autobahnauffahrt A 1: 4.2 km
Flughafen Dortmund: 20 km
Kindergarten: 1,5 km
Grundschule: 1,8 km
Gesamtschule: 2,5 km
Gymnasium: 2,2 km

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils in unmittelbarer Umgebung und im ca. 2,8 km
entfernten Stadtkern von Schwerte vorhanden.

Geschéfte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Dortmund abgedeckt.

Es handelt sich um eine gute Wohnlage mit vorwiegend
1-2 -geschossiger Bebauung mit teils gewerblich genutzten Be-
reichen.
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale: Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Immissionen: Larmbeeintrachtigungen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung nicht festzustellen.
Allerdings sind leichte Larmbelastigungen von der westlich ver-
laufenden Autobahn A 1 und der nérdlich verlaufenden Eisen-
bahntrasse vorhanden. Dieser Einfluss ist im lagetypischen Bo-
denrichtwert bereits bertcksichtigt.(Siehe Anlagen- Umge-
bungslarm in NRW)

UMGEBUNGSLARM Ministerium fir Umwelt,
IN NRW Naturschutz und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen
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Verkehrswertgutachten: 6404-25 Aktenzeichen 66 K 4/25
Objekt: Wandhofener Strafte 84, Auf dem Kamp 20,22, 58239 Schwerte Seite 10
Demographischer Wandel /
Soziale Lage: Quelle: wegweiser-kommune.de
2023 2023 N:w:?:':ln-
Indikatoren ot Ropinnd Westfalen
Bevilkerung (Anzahl) 46,571 585471 18,190,422
Beviikerungsentwickiung seit 2011 (%) 0,1 4.2 a7
Geburten (je 1.000 Einwchnerinnen) 84 9.8 8.2
Sterbefille (je 1.000 Einwohner.innen) 13,6 12,7 12.4
Matlrlicher Saldo (je 1.000 Einwohnerinnen) =52 =28 3.2
Zuzige (je 1.000 Einwohnerinnen) 502 51.0 27.0
Fortzliige (je 1.000 Eimwohnerinnen) 43,1 45,5 204
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohnerinnen) T 5.5 8.3
Famillenwanderung (je 1.000 Einwohnerinnen) 18,8 4.3 121
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohnerinnen) -7.8 478 261
nggzwﬁf;:?:n?er 2. Lebenshalfte (je 0.2 07 04
Alterswanderung (je 1.000 Einwohner:innen) -1.8 =35 0.7
Durchschnittsalter (Jahre) 483 432 442
Medianalter (Jahre) 48,8 42,7 448
2023 2023 Bl
Indikatoren Scwerte  Dortmund e cttaien
itg;uini;?tiﬂm {unter 20-Jahrige pe 100 Pers. dar 35 320 325
;]ﬂl?;nTBUMI {(ab 65-Jahrige je 100 Pers. der AG 428 341 36.8
Anted unter 18-Jahnge (%) 16,3 17.3 17.2
Anteld Elterryahrgange (%) 15,2 19.8 18,0
Antefl B5- bis T9-Jahrige (%) 1686 13,9 147
Anteil ab 80-Jahriga (%) 79 66 7.0
Waohnfldche pro Person (m®) 47.0 415 447
Wohnungen in Ein-/Zwedamilienhausem (%) 423 231 424
Arbeitslose an den SvB (%) [ 141 8.0
Arbeitsiose an den auslandischen SvB (%) 19.6 286 216
Arbeitslose an den SvB unfer 25 Jahren (%) 54 126 78
Kinderarmut (%) 14,7 30,6 17.9
Jugendarmut (%) kA 2ra 16,5
Altersarmut (%) 3.2 T8 4.7
SGB I-Quote (%) 9.0 18,5 11,0
ALG II-Quate (%) [ 15,7 83
A = keane Angaben bed fehlencer Verfigbarkeit, aulgrind von Gebielsstandsanderungen bIw. aus methodischen und
inhaitlichen Grunden; weilere Detailinformabionsn Bnden Ske auf der Seite Methodik
Duelle: Statistische Amier der Lander, ZEFIR, eigene Berechnungen, Bundesagentur fir Arbelt, Bundesagentur fir Arbed,
[Slatistsche Amier des Bundes und der Lander
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2.2 Gestalt und Form

Strallenfront, ca. :
mittlere Tiefe, ca. :
mittlere Breite, ca. :

Grundstlicksgrof3e:

Form:

Flurstiick 743: Flurstiick 744:

/ 93 m

15,5m 36m

21m 45 m

Blatt 767:

Ifd.-Nr. Flurstick Grofe Anteill

4 743 301 m2 301 m?2

Blatt 733:
1 1/1.000 Anteil 1415 m? 1,4 m?

an 744

unregelmafige Grundstlicksform, siehe Flurkarte

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

topographische Lage:

Die Versorgung erfolgt Gber das Nachbargrundstlick. 734.
Dies umfasst folgende Anschliisse:

Strom
Wasser
Telefon
Abwasser

voll erschlossen

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung Folgendes mit:

.Die erschlieBende o6ffentliche Strale ,Auf dem Kamp und
Wandhofener Stral3e “ ist endgultig ausgebaut. Die Erschie-
Bung fur das Grundstiick der ReichshofstraRe 17 ist durch eine
Zuwegungsbaulast gesichert.

ErschlieBungsbeitrage gem. 88 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)
fallen fur die 0. g. Grundstiicke nicht mehr an.

Fur die nachmalige Herstellung kénnen Stral3enbaubeitrage

nach 8 8 KAG NRW erhoben werden. Eine Stralenbaumal3-
nahme ist derzeit nicht geplant. (...)."

eben
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Stralenart:

StraRenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

HaupterschlieBungsstrale

Die Wandhofener Stralle und Auf dem Kamp sind zweispurig
asphaltiert, beidseitig mit Gehwegen, mit einseitiger Strallenbe-
leuchtung sowie mit den Leitungen der 6ffentlichen Ver- und
Entsorgung ausgebaut und dient dem Anlieger-/ Durchgangs-
verkehr.

normal

einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das o. g. Flurstlick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst.

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

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

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestoérte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse und
Gaseinflusse unterstellt.

Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Enerqgie, Dortmund mit:

.Das 0. g. Grundstick liegt Gber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Auskunftsbereich
kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist
demnach nicht zu rechnen.”

Auf Anfrage teilt die RAG AG, Essen mit:

.Die Liegenschaft liegt auRerhalb des Zustandigkeitsbereiches
der RAG AG."

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berlcksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
- dem GA haben Grundbuchausziige vom 12.2002.2025 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von: Wandhofen
Blatt: 767
Ifd. Nr. 4: Gemarkung: Wandhofen
Flur: 1
Flursttck: 743
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache,
Wandhofener Stralle 84
Grole: 301 m?
Teileigentumsgrundbuch von: Wandhofen
Blatt: 733
Bestandsverzeichnis:
1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Auf dem Kamp
20, 22 verbunden mit dem Teileigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 13 bezeichneten Garage. Bezugnahme auf die Be-
willigung 16.02.1996-UR55/96 und Anderung am 13.08.2018-
UR 607/2018.
Ifd. Nr. 1: Gemarkung: Wandhofen
Flur: 1
Flursttck: 1/ 1.000 Anteil an 744
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache,

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Auf dem Kamp 20, 22

GréRe: 1.415 m? (Anteil 1,4m2)

Angabe der Eigentimernamen

Lasten und Beschrankungen:

Blatt 767:
Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstuck Ifd.-Nr. 4
Fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Wandhofen
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Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

3.2 Uberbau

Flur 1 Flurstick 734 (Wandhofen BI. 768 bis 774) eine Grund-
dienstbarkeit bestehend in einem Gehrecht. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 09.09.1998 — UR Nr. 146/98 des No-
tars S. mit dem Rang nach dem Recht Abt. Ill Nr. 1 eingetragen
am 05.11.1998

Anmerkung:

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

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

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

Die kleine Flachdachanbau ist auf der Westseite etwas auf das
Nachbarflurstiick Flurstlick 488 Ubergebaut. Die Uberbaute Fla-
che betragt ca. 0,610 m = 6,0 m2.

-

g |

| Uberbau

/34

\

Die rechtlichen Bestimmungen fiir einen Uberbau sind im
§ 912 ff BGB geregelt.

,8 912 BGB- Uberbau; Duldungspflicht
(1) Hat der Eigentiumer eines Grundstiicks bei der Errichtung
eines Gebaudes Uber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vor-
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satz oder grobe Fahrlassigkeit zur Last fallt, so hat der Nachbar
den Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder sofort
nach der Grenziuberschreitung Widerspruch erhoben hat.

(2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschadigen. Fur
die Hohe der Rente ist die Zeit der Grenzuberschreitung mal3-
gebend.,

Der Uberbaute Teil des Gebaudes auf dem Nachbargrundstiick
verbleibt wesentlicher Bestandteil im Sinne der §§ 93, 94 BGB
des Grundstiicks von dem Uberbaut wurde. Fir das Uberbaute
Grundstick handelt es sich bei dem Uberbauten Gebaudeteil
lediglich um einen sog. ,Scheinbestandteil“ im Sinne des § 95
BGB.

Zwar hat der Eigentumer einen Wertnachteil aufgrund des
Uberbaues. Jedoch hat er aber auch gleichzeitig ein Anrecht
auf Zahlung einer sog. Uberbaurente.

Die Uberbaurente berechnet sich auf Grundlage des Bodenwer-
tes zum Stichtag des Uberbaues.

Der Uberbau erfolgte im Jahre 1978. Der Bodenwert zu diesem
Stichtag ist mir nicht bekannt. Es wird mit 25 €/m? geschatzt.

Wertvorteil bzw. Uberbaurente

Uberbaute Flache: 6,0 m?

Liegenschaftszinssatz: 1,0 %

Bodenwertverzinsung der Gberbauten Flache:

6,0 m? x 25 €/m? x 0,01 = 1,5 €/jahrlich.

Barwert der Rente: 1,50 €/jahrlich x 33,012 = rd. 50 €

Der Wertnachteil des Uberbaues auf das iiberbaute Grund-
stiick

Fir die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des ,Uberbau-
Gebaudes*® kann die Uberbaute Grundstiicksflache nicht genutzt
werden. Der Bodenwert steht erst nach dem Ende der Restnut-
zungsdauer des ,Uberbau-Gebaudes* wieder zur Verfligung.
Der Wertnachteil des Uberbaues auf das Grundstiick wird wie
folgt ermittelt:

Wertnachteil = Bodenwert x (1- Abzinsungsfaktor)

Bodenwert: 25 €/m? x 6,0 m? =150 €

Abzinsungsfaktor bei 40 Jahren und 1,0 %: 0,672

Wertnachteil ergibt somit: 150 € x (1-0,672)= rd. 50 €

Zusammenfassung: i
Wertvorteil und Wertnachteil des Uberbaues heben sich gegen-
seitig auf.

3.3 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene 6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutz-
barkeit eines Grundstticks.
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3.3.1 Flurstiick 743

Auf Anfrage teilt die zustédndige Baubehdrde mit, dass
zuqunsten des Flurstiicks 743 eine Abstandsflachenbaulast
(Blatt Nr. 100) und eine Zuwegungsbaulast (Blatt Nr. 101) ein-
getragen sind.

—= i

9 \
Baulastenverzeichnis won_Wandhofen Bl.Nr.: 100
Grundstick:_Wandhofener Str.84 Seite_1

Gemarkung:__Wandhofen

Flur:__ 1 Flurstiick:_68€ ?3?

Lfd.Nr. Inhalt der Eintragung

Bemerkungen

1. Verpflichtung, auf der Teilfliche A des Flurstiicks 686
Gemarkung Wandhofen, Flur 1, Eine Fléiche von 0,87 m x
2,50 m = 2,18 gm, gem. § 7 der BauO NW freizuhalten,
damit die bemafite Abstandfldche gem.§ 6 der BauO NW zu-
gunsten der baulichen Anlagen und Eirichtungen auf dem
Grundstiick Wandhofener Str. (Gemarkung Wandhofen, Flur 1,
Teilflache B des Flursticks 686) gesichert ist.

EingetrAgen, 19.6.98

Kriz, Verw.Ang. wa °/

0 Flursti chisk Gisfomds, New; T8V Ve Lagocan vorm ZNTE
iz derc iz piphifecs, 3 9.9

Bewertung:

Bei der Flache handelt es sich um eine Abstandsflachenbaulast

mit einer Flache von 2,18 m2. Diese Baulast ist im Zuge der
Aufteilung des Flurstlicks baurechtlich erforderlich geworden.
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Der Wertvorteil wird aufgrund der geringen Flache pauschal
geschatzt mit

250 €
In Worten: zweihundertfiinfzig Euro

Baulastenverzeichnis von_Wandhofen Bl.Nr.: 101

Grundstiick:_Wandhofener Str, 84 Seite 1

Gemarkung:__Wandhofen

Flur:__ 2 Flurstiick:_&6% 73£

Lfd.Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen

1. Verpflichtung, auf der Teilfléche A des Flurstiicks 686
Gemarkung Wandhofen, Flur 1, eine Flache von 19,5 m x
6 m = 117 gm als Zuwegung (Zu- u. Abfahrt) im Sinne
des § 4 Abs.1 Ziff.l der Bauordnung NW zugunsten der
baulichen Anlagen und Einrichtungen auf dem Grund-
stlick Wandhofener Str. (Gemarkung Wandhofe, Flur 1,
Teilflache B des Flurstiicks 686) stdndig freizuhalten
und/den Benutzern zuganglich zu machen.

Eihgetragen, 26.6. 9_}3?"

£ v
(> AN
iz, Verw.Ang. \ -l @

s, o ‘\‘I;
ta - -

; 319
2. Flargbick aF bikorids, Neu’ %39 Jiéhe Lagerds v .19
i??d!r:—»y 7l s =z 9 9.

4 -
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3.3.2 Flurstiick 744

Bewertung:

Bei der Flache handelt es sich um eine Zu- und Abfahrtsrecht-
mit einer Flache von 117 m2. Diese Baulast ist im Zuge der Auf-
teilung des Flurstiicks baurechtlich erforderlich geworden, um
eine gesicherte Erschliefung zu baurechtlich zu sichern. Der
Wertvorteil ist bereits im erschlieBungsbeitragsfreiem Boden-
wert bereits enthalten. Ein dartberhinausgehender Wertvorteil
besteht nicht. Der Wertvorteil wird pauschal angesetzt mit

100 €
In Worten: einhundert Euro

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehorde mit, dass
zu Lasten des Flurstiicks 744 im Baulastenverzeichnis fol-
gende Baulasten eingetragen sind:

Baulastenverzeichnis von_Wandhofen Bl.Nr.: 84
Grundstuck:ﬁanqﬁgfgger_S;;aﬁe - Seite 1
Gemarkung:_Wandhofen B

Flur: _1  Flurstiick: 7643'5'/—?(_(_9/_ _____

Lfd.Nr. Inhalt der Eintragung ~ Bemerkungen

Verpflichtung, hinsichtlich der baulichen An-
lagen und Einrichtungen auf dem Grundstiick
Wandhofener Str. (Gemarkung Wandhofen, Flur 1
Flurstiick 552, das dffentliche Baurecht so ein-
zuhalten, als ob dieses zusamm it den Grund-
stlicken Gemarkung Wandhofen, Fl » Flurstiicke
682,683 und 685 ein einziges Grundstiick bildet
Vereinigungsbaulast).

Ziadt
Eingdetragen,05.02.96 e e

L

\ 9\;‘.\. .

Kr¥z/ Verw.Anqg.

[

=~ ] -~ -~ -
tun s VY BN 70 AT
f

o0, Moy k- 70 A1. 0%
. A

Bewertung:

Bei der 0.g. Baulast handelt es sich um eine sog. ,Vereini-
gungsbaulast®, hierbei werden die Grundstticke bezuglich des
offentlichen Baurechts wie ein einziges Grundstlick behandelt.
Dadurch konnen die Vorschriften flir Abstandsflachen, Brand-
schutz und Maf der baulichen Nutzung und Erschlieung nicht
oder nur teilweise eingehalten werden. In der Regel werden
Vereinigungsbaulasten aber auch erforderlich bei Gebauden,
die sich auf unterschiedlichen Grundstucken befinden. Bei einer
Vereinigungsbaulast heben sich im allg. so auch hier Wertvor-
teile und Wertnachteile in etwa auf.

0€
In Worten: null Euro
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Baulastenverzeichnis von_Wandhofen Bl.Nr.: X\
orundstick: _ Au(_ de Qg alelRil Seite_1

Gemarkung:_ _Wandhofen
Flur: 1 Flurstick: ;Eg GE A
-

Lfd.Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen

1. Verpflichtung, gem. § 47 Abs.3 der BauO NW, auf
dem Flurstick 554, Gemarkung Wandhofen, Flur 1,
die mit 1-4 durchnumerierten Garagen, sowie die
grin schraffierte Fliche durchnumeriert wvon 7-12
auf dem Flurstick 552, Gemarkung Wandhofen, Flur 1,
als Stellplatze far Kraftfahrzeuge zugunsten des
Grundsticks Wandhofener Str. 84 (Gemarkung Wand-
hofen, Flur 1, Plurstick 553) stadndig freizuhalten.

“b 5. Aologe A

2. Verpflichtung, auf B e e Y
X d £ =l 3 3+ i

21 hal

— rehe—von—to - Sm—b—m— Rk K.
— dem Flurstick 554, Gemarkung Wand- ’

hofen, Flur 1, eine Fliche von (27 m + 22 m)x 0,5 x~
7,0 m = 171,50 gqm, als Zuwegung (Zu- und Abfahrt)

im Sinne des § 4 Abs.l Ziff.1 der Bau0 zugunsten { <. %, &

der Garagen bzw.Stellplitze auf dem Grundstick \ QQ
Auf dem Kamp und Wandhofener Str. (Gemarkung Wand- | .\, .
hofen, Flur 1, Flurstiick $52—.554), standig frei- \‘\
zuhalten und den Benutzern zuginglich zu machen. —
s ﬂt’\\ag 1T
01.08.98
Vay TRL I husda @\ gnd oy
Teklg | GFL 67T OB hgdnnesen |
‘1%, “Verw.Ang. DRl Net ledugdhen das Tl 68

SQlaehe ok
ey PG U B GT saw
AR RSl v 20 A A

we
f\\) A0 AO LA

oo e Ao

The RAXe 6TLr 675 wusdon, PERuiuh T

TOK. SSL als WK, AN Qc\*agm_rm&‘j\
s Qe AL AR ASKLACE V. L IBTOWA

i Toiadased i
s\ady uw;{g'\“h“w&m&ﬂ&

. M‘m\g(\ Qi Y

A\ e

Bewertung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 1/1000
Miteigentumsanteil am dem belasteten Grundsttck. Der Wert-
einfluss auf diesen Miteigentumsanteil liegt im Rundungsbe-
reich einer Wertermittlung. Insofern wird hier keine ausfihrliche
Behandlung dieser Baulast durchgefiihrt.

Der Wertnachteil der Baulast wird pauschal mit angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro
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Baulastenverzeichnis von_Wandhofen Bl.Mr.: 74
Grundstiick:_Auf dem Kamp 20 N T Seite_1

Gemarkung:_Wandhofen

Flur:__1 Flurstiick:_552 ,6,%/ ?'(f"-'{

Lfd.Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen

iy

1. Verpflichtung, auf dem Flurstiick 552,Gemar- heues t&wﬁd

kung Wandhofen, Flur 1, eine Fliche von 1,0 m GES

X 14,0mx 0,5 =7,0 gm, gem. § 7 der BauO NW -,

freizuhalten,danmit die bemaBte Abstandfliche —¢/¢ (Cspdiss

gem. § 6 der BauO NW zugunsten der Bebauung v ZE (9

des Grundstiicks Wandhofener Str. 84 (Gemarkung

Wandhofen, Flur 1,Flurstiick 553) gesichert

ist.

Eifngetragen, 01.08.9 .
| - ® & ‘.,'

. =/ v
Kriz, Verw. Ang. a E{;“;- 0)

Bewertung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 1/1000
Miteigentumsanteil am dem belasteten Grundstick. Der Wert-
einfluss auf diesen Miteigentumsanteil liegt im Rundungsbe-
reich einer Wertermittlung. Insofern wird hier keine ausfiihrliche
Behandlung dieser Baulast durchgefiihrt.

Der Wertnachteil der Baulast wird pauschal mit angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro
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Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehorde mit, dass zu_
Gunsten des Flurstiicks 744 im Baulastenverzeichnis fol-
gende Baulasten eingetragen sind.

Baulastenverzeichnis von_Wandhofen Bl.Nr.: :?és
Grundstiick: el NE. SX{ Seite 1
Gemarkung:_Wandhofen

Flur:__1 ?lurstﬁcksw.

Lfd.Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen

-

Verpflichtung, gem. § 47 Abs.3 der BauO NW, auf

de lurstick 554, Gemarkung Wandhofen, Flur 1, UVakk
du_e mit urchnumerierten Garagen, sowie die 3 PO
grin schraffier dche durchnumeriert von 7-12 \x', .~,
auf dem Flurstiick 552, rkung Wandhofen, Flur 1, Sk
als Stellplatze fir Kraftfa e zugunsten des ! o T
Grundstiicks Wandhofener Str. 84 ( ung Wand- » 4
hofen, Flur 1, Flurstick 553) standig fre lten. . X
s Anlasg A ’
2. Verpflichtung, auf dem Flurstiick 553, Gemarkung
Wandhofen, Flur 1, eine Fliche von 19,5m x 6 m =
117 gm sewie—aui—dean-FRluretick-5564 —Camarkuna Wand - mﬁ
helfen—Elurl—aine—Rliche—von (37 @ PR T A R W T, :::t a
. als Zuwegung (Zu- und Abfahrt) PoRM, A

im Sinne des § 4 Abs.1 Ziff.1 der BauO zugunsten
der Garagen bzw.StellplAtze auf dem Grundstick
Auf dem Kamp und Wandhofener Str. (Gemarkung Wand-
hofen, Flur 1, Flurstick 552 s—554+, standig frei-
zuhalten und den Benutzern zugAnglich zu machen.

Les Acdaye 2

Einggtragen, 01.08.98

WE T, ST &k ‘:g'ﬁi.\\ kden,
Kriz,“Verw.Anq. w00y Aif Ragtask e ()w
Q}\gs&.i\ht\ wound - .
e ory - ol VALY
TRk, 636 » JaM K. %
(s Qan wom 26 10 53
soant ML Adounid )

2. AROAQAACRENS QU qNISR

T“'ID-\D.\A

F6 NN WD usds Gy R, ATWIN
Tk, SO S uhd TBA TRE. AT etk (i
\ v 10948 gouse. #l-takun(y )

Bewertung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 1/1000
Miteigentumsanteil am dem belasteten Grundsttick. Der Wert-
einfluss auf diesen Miteigentumsanteil liegt im Rundungsbe-
reich einer Wertermittlung. Insofern wird hier keine ausfiihrliche
Behandlung dieser Baulast durchgefuhrt.

Der Wertvorteil der Baulast wird pauschal mit angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro
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Baulastenverzeichnis von_Wandhofen Bl.Nr.: 83

Grundstiick:Wandhofener Strafie Seite 1

Gemarkung:__Wandhofen

Flur:__1 Flurstiick: fgj// :21447”
¢ €3

Lfd.Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung|

1. Verpflichtung, hinsichtlich der baulichen An-
lagen und Einrichtungen auf dem Grundstiick
Wandhofener Str. (Gemarkung Wandhofen, Flur 1,
Flurstiick 552, das 8ffentliche Baurecht so ein-
zuhalten, als ob dieses zusammen mit den Grund-
stiicken Gemarkung Wandhofen, Flur 1, Flurstiicke
682,683 und 685 ein einziges Grundstiick bildet
Vereinigungsbaulast).

ifgetragen,05.02.96 4

Ki¥z, Verw.Ang.

R I
A \"I'\ " ,'I /

con novd N

Bewertung:

Bei der 0.g. Baulast handelt es sich um eine sog. ,Vereini-
gungsbaulast®, hierbei werden die Grundsttcke bezuglich des
offentlichen Baurechts wie ein einziges Grundstick behandelt.
Dadurch konnen die Vorschriften fiir Abstandsflachen, Brand-
schutz und Maf der baulichen Nutzung und ErschlieBung nicht
oder nur teilweise eingehalten werden. In der Regel werden
Vereinigungsbaulasten aber auch erforderlich bei Gebauden,
die sich auf unterschiedlichen Grundsticken befinden. Bei einer
Vereinigungsbaulast heben sich im allg. so auch hier Wertvor-
teile und Wertnachteile in etwa auf.

Der Wertvorteil der Vereinigungsbaulast wird angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

3.4 Bindung durch offentl. Mittel

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes sind nicht anzusetzen.
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3.5 Denkmalschutz
Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass das Gebaude
nicht unter Denkmalschutz steht.

3.6 Bauleitplanung
Darstellung im Flachennutzungsplan:

W = Wohnbauflache

Planungsrechtliche Ausweisung: Auf Anfrage teilt die Stadt Schwerte mit, dass das Grundstuck
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegt.

Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 34
BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zu beurteilen.

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

Auszug aus §34 BauGB

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstuicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verord-
nung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung
in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs.
1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein..."

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

41 Gebaude
41.1 Vorbemerkung

4.1.2 Energetische Qualitat

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

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundla-
ge der Ublichen Ausflhrungen in Baujahr und der eigenen 6rtli-
chen Besichtigung.

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

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbe-
schadigende Untersuchungen getroffen.

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

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

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

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November
2020 in Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die
energetische Qualitdt von Neubauten und Bestandsgebduden
fest. Dabei sind insbesondere folgende Vorschriften zu beach-
ten:

Bei grofieren Veranderungen an Aullenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen grof3tenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

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

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder
die darlber liegenden Dacher missen so gedammt werden,
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dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).

AuBenbauteile durfen nicht in einer Weise verandert werden,
die die energetische Qualitat des Gebadudes verschlechtert (§
46 GEG).

Gemal dem GEG miussen Verkaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen
Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser
dokumentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

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

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Nutzungsart:

Umbau des ehem. Schweinestalls
Bauteil 1 zu einer Wohnung:
Kernsanierung des

Bauteils 1:

Modernisierung:

Einfamilienhaus (Anbau), mit ausgebautem Dachgeschoss,
mit ausgebautem Spitzboden, nicht unterkellert, 2-geschossig

Fertiggarage

zu Wohnzwecken genutzt

ca. 1980

ca. 2005

Mitte der 70er Jahre: Umbau des Gebaudes (urspriinglich ein
Schweinestall) zu einer Wohnung.

2005: Das Gebaude wurde komplett kernsaniert und in den jet-
zigen Zustand gebracht.

Einbau von Dachflachenfenstern in Kunststoffkonstruktion mit
Isolierverglasung im Schlafzimmer 2 (Obergeschoss), ausge-
nommen ein spezifisches Dachflachenfenster.

2005: Einbau eines 3-fach isolierverglasten Dachflachenfens-
ters im groRen Schlafzimmer des Spitzbodens.

Nachtraglich: Die ehemalige Gullegrube wurde zu einem Keller-
raum umgebaut, mit neu betonierten Wanden und einer neuen
Betondecke.

Die Fassade eingangsseitig wurde mit Natursteinfliesen ver-
kleidet. Ein Teil der Fassade im Bereich der Kiiche wurde mit
modernen Natursteinen verkleidet.
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Bauteil: 1 2
Ursprungsbaujahr ca. 1937 1997
Umbau zu Wohnung ca. 1980

Alter: ca. 45 Jahre 28 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre 60 Jahre
Kernsanierung 2005

wirtschaftlich rd. rd.
Restnutzungsdauer: ca. 45 Jahre 30 Jahre

sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

ca. 2000-2005:
Erweiterung der Kliche, ohne Baugenehmigung

Glllegrube zu einem Raum umgebaut
(befindet sich im Rohbau)

konventionell massiv

Uberwiegend mittlere Ausstattung

1-seitig angebaut
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4.2 Raumeinteilung- Bauteil 1

(siehe Anlage)
Erdgeschoss:
. Diele
" Dusche/WC
. Wohnzimmer/Esszimmer
. Abstellraum (urspriinglich kleines Biiro)
" Kiche
. Terrasse
Obergeschoss:
" Flur
. Bad
" Schlafzimmer 1
" Schlafzimmer 2 mit abgetrenntem Bereich
" Abstellraum/Waschkiche
Dachgeschoss:
. Flur
" Schlafzimmer 1
= Schlafzimmer 2 mit Wendeltreppe zum Spitzboden
. Ankleide
Spitzboden:
" zwei Raume (kein Wohnraum)
Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Bellftung: gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

AuRenwande: Kellergeschoss: Massivmauerwerk
Erd- und Obergeschosse:
Massivmauerwerk

Innenwéande tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk
Decken: Uber Erdgeschoss: Stahlbetonkappendecke

Uber Obergeschoss:  Stahlbetondecke
Uber Dachgeschoss: Stahlbetondecke

Dachform: Satteldach, kleiner Bereich hinten mit Flachdach
Dachkonstruktion: Sparrendach

Dacheindeckung: Betondachpfannen

Schornstein: Mauerwerk

Schornsteinkopf: Kunstschieferverkleidung

Dachentwasserung: Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

Fassade: Naturbruchstein, Natursteinfliesen

Aulentreppen: Eingangstreppe: Stahlbeton mit Natursteinplatten

(2 Stufen) mit Podest

Innentreppen: EG - DG: Metallrahmenkonstruktion mit
aufgesattelten Holztrittstufen,
mit Holzhandlauf

SB: Wendeltreppe mit Mittelrohr und

Holztrittstufen, Edelstahlhandlauf mit
Stahlseilfullung

Hauseingangstuir: 1-flg. massive Holzkonstruktion, teilweise verglast mit Isolier-
verglasung, mit Zylinder-Einsteckschloss

Besondere Bauteile: keine
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4.4 Innenausbau/Ausstattung

Kellerraum unterhalb der Terrasse (ehem. Giillegrube)

Bodenbelag: Beton

Wandbelag: Mauerwerk

Deckenbelag: Beton

Belichtung: Es gibt 2-3 Luken fiir Lichtkuppel in der Decke und ein

Treppenloch. Ein Einstieg in den Raum war nicht méglich,
da es noch keine Treppe hat.

Erdgeschoss:

Wohn-/Esszimmer,

Abstellraum
Bodenbelag: grol¥formatige diagonal verlegte Fliesen,
Wandbelag: Putz mit Anstrich
Deckenbelag: Putz mit Anstrich
Kiche
V2 Stufe tiefer
Bodenbelag: Fliesen mit eingestreuten Dekorfliesen
Wandbelag: Reibeputz mit Anstrich
Deckenbelag: Holzkassettenverkleidung mit integrierter Beleuchtung
Sonstiges: zusatzlicher Sicherungskasten mit FI-Schalter
Diele
Bodenbelag: grol¥formatige diagonal verlegte Fliesen
Wandbelag: Putz mit Anstrich
Deckenbelage: Putz mit Anstrich
Sonstiges: Hier befindet sich der Sicherungskasten mit Fl-Schalter und

Kippsicherungen

Dusche/WC (altere Ausflihrung 80er Jahre)

Bodenbelag: Fliesen

Wandbelag: 1,90 m hoch Fliesen, darliber Putz mit Anstrich
Deckenbelag: Putz mit Anstrich

Ausstattung: Eckdusche mit Duschkabine 1 Stufe hdher,

kleines Waschbecken, Stand-WC mit tiefhangendem
Spulkasten, Elektrodurchlauferhitzer (alteres Modell)

Obergeschoss:
Flur
Bodenbelag: Flur mit Fliesen
Wandbelag: glatter Putz mit Anstrich
Deckenbelag: glatter Putz mit Anstrich
Ausstattung: Saule aus Gipskarton erstellte Saulen mit Stuckarbeiten am

Kopfe.
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Badezimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Schlafraume
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Sonstiges:

Dachgeschoss:

Schlafzimmer 1
mit Wendeltreppe

Bodenbelag:

Wandbelag:
Deckenbelag:

Wendeltreppe:

kleiner Flur
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Schlafzimmer 2
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Ankleide
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Spitzboden 2:

diagonal verlegte Fliesen

1,90 m hoch Fliesen mit umlaufendem Fries,
darUber Reibeputz mit Anstrich
Feuchtraumpaneele mit integrierter Beleuchtung

Einbaubadewanne mit seitlicher Ablage mit Sitzflache,
Eckdusche mit Duschkabine, tiefe Tasse, Waschbecken
und wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten,
Elektrodurchlauferhitzer, Handtuchheizkdérper

tlw. Laminat, tiw. PVC

Spachtelputz, tlw. Gipsoptiksteine

Putz mit Anstrich

1 Raum mit Einbauschrank/kleinere Garderobe

neu verlegte Fliesen mit eingestreuten Mosaikfliesen,
Bruchsteinfliesen

Spachtelputz, tlw. Dachschragen tapeziert
Raufasertapete mit Anstrich

mit einem Mittelrohr und Holztrittstufen, Edelstahlhandlauf mit

Stahlseilfullung

Fliesen
Gipskarton im Treppenhausbereich
Reibeputz mit Anstrich

Textilbelag

Putz mit Anstrich

Spiegelfliesen und umlaufend indirekte Beleuchtung an
den Randern bzw. LED-Leuchten

Textil
Reibeputz mit Anstrich
Gipskarton mit Anstrich

einfach ausgebauter Raum, allerdings nicht als Wohnraum
zulassig. Kein Fluchtweg vorhanden.
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Fenster:

Innentiren:

Terrassentur:

Klchenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkorper:

Besondere Einbauten
und Einrichtung:

Bauzustand:

EG

Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung, tlw. bodentief,

1 Fenster mit Bleisprossen, Kliche: Fenster in Holzkonstruktion
mit Isolierverglasung, ohne Rollladen

OG:

Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung, bodentief,
mit Dreh-/Kippfunktion, auf’en franzésisches Gelander in
verzinkter Metallkonstruktion

Dachflachenfenster in Kunststoffkonstruktion mit
Isolierverglasung,

DG/ SB 1:
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung
Dachflachenfenster mit 3-fach Verglasung

EG- DG

Holztliren mit Futter und Bekleidung,

Klche: Rundbogen mit Natursteinoptik-Fliesenverkleidung,
tlw. Holzschiebetlr

2-flg. Tur, als Stulp ausgeflhrt, abschlieRbar

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
durchschnittliche Ausstattung

elektrischer Durchlauferhitzer (Badezimmer, Kiiche)

Dieses Gebaude wird von dem Nachbarhaus, an dem es ange-
baut ist, mit Warme versorgt. Laut Angabe des Eigentirmers
besteht Miteigentumsanteil an der Heizungsanlage bzw.

am Heizungsraum.

Flachheizkérper mit Thermostatventilen,
Wohnzimmerbereich: RTL-Ful3bodenheizung

Wohnzimmer: massiver offener Kaminofen, mit Marmorablagen
Das Gebaude macht insgesamt einen durchschnittlichen Gesamt-
eindruck, im Garten tlw. etwas vernachlassigt.

Der Zustand des Innenausbaues ist als maRig einzustufen, da
der Innenausbau durch Zigarettenrauch stark verschmutz ist.
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Der Innenausbau ist durchgehend renovierungsbedurftig.

Instandhaltungszustand: unterdurchschnittlicher Instandhaltungszustand

4.5 Beschreibung des Bauteils 2

451 Garage
Fertiggarage mit Flachdach, mit Stahlschwingtor, auf einem Ga-

ragenhof. Befestigung: Betonverbundpflaster.

Die Fertiggarage befindet sich auf einem anderen Grundstiick
als das Wohnhaus. Es ist Bestandteil einer
Wohneigentimergemeinschaft mit einem eigenen Grundbuch.
Eine Innenbesichtigung war nicht maoglich.

4.5.2 Angaben der Hausverwaltung

Das Hausgeld der Garage Nr. 13 betragt gem. Angabe der
Hausverwaltung vom 08.09.2025, 39,94 €/jahrlich. Darin enthal-
ten ist die Instandhaltungsriicklage in Héhe von 4,68 €/jahrlich.

Die anteilige Instandhaltungsricklage der Garage Nr. 13 be-
tragt 83,52 €. Die Instandhaltungsriicklage der gesamten
Hauseigentimergemeinschaft betragt 28.878,75 €, zum Stand
31.12.2024.
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4.6 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere Aulienanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AuRenanlagen:

Uber das Nachbarflurstiick 734:
Wasseranschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Uber das Nachbarflurstick 734:
Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

zwei Stellplatze vor dem Hauseingang

Zugang: Betonverbundpflaster
Terrasse: Holzdielen

Uberwiegend verwilderter Rasen

Holz-Gartenhaus — ohne Wert —

Unterkellerte Terrasse: massiv gemauert mit Betonboden und
Stahlbetondecke im Rohbauzustand

tlw. Holzlamellenzaun

Der Zustand der Aulzenanlagen ist als maRig zu beurteilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

gen).

5.1 Baumaéngel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht beriicksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick (iber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittiung aufgezeigt.

Allgemein:

Der Innenausbau ist insgesamt renovierungsbediirftig. Der letz-
te Mieter war ein Kettenraucher: Oberflachen des Innenaus-
baues sind vergilbt, stark verschmutzt und unhygienisch.

Erdgeschoss

e Dusche/WC:
Sanierungsbedurftig
An der AuRenwand zum Nachbarn sind Ausblihungen in den
Fugen sichtbar, die auch im Eingangsbereich au3en auftreten.
Es handelt sich um Salzablagerungen, die aus den Fugen aus-
treten.

e Kiche: Direkt Giber dem Sicherungskasten verlauft ein deutli-
cher Riss.

Obergeschoss
¢ Ein Raum (Abstellraum) weist keine ausreichende Kopfhéhe
auf. In einer Ecke an der Au’enwand befindet sich ein deutli-
cher Feuchtigkeitsschaden.

Spitzboden
o Heizkdrper teilweise leicht verrostet; an einem tritt bereits Was-
ser im oberen Bereich aus.
e Holzschiebetir mit leicht beschadigtem Giriff.

Aulenanlagen

e Der Garten ist Uberwiegend verwildert.

o Die Holzterrasse ist durchgehend morsch, nicht mehr nutzbar
und musste vollstandig erneuert werden.

e Der aulRen zugangliche Kellerraum (ehem. Giillegrube) befin-
det sich im Rohbau. Es fehlen folgende Arbeiten: Fenster
(Lichtkuppel), Oberbelag, Treppe, Innenputz, Innen-
Bodenbelag), Elektrik usw. Aufgrund der erforderlichen Investi-
tion wird dem Bauteil kein wert zugewiesen.
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5.2 Erforderliche Investition

5.3 Baulast

Planungs- und Genehmigungskosten der Kichenerweiterung
und des Kellerraum (ehem. Giillegriibe)

Erstellung einer Terrassenbefestigung und schlieRen der De-
ckendffnung des Terrassenunterkellerung (ehem. Gillegrube)

Flurstiick 743 Wertvorteil: 350,- €

6 Grundstiuckszubehor

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

anzuwenden.

Grundstuckszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.

7 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

Bauteil Geschoss m m Faktor m
ca. ca. ca.
Bauteil 1 EG 13,09 6,71 1 87,83
(Mittelwert) 1,65 4,00 1 6,60
oG 11,65 6,71 1 78,17
(Mittelwert) 1,65 4,00 1 6,60
DG 7,95 6,71 1 53,34
BGF Summe 232,55
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8 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV )

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen aus den Bauantragsunterlagen sind auf der
Grundlage vorhandener Zeichnungen, teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungs-
zweck ausreichender Genauigkeit Uberprift und ggf. korrigiert worden. Die Ergebnisse gelten des-
halb nur fir diese Wertermittlung. Berechnung siehe Anlage.

Erdgeschoss: gem. ortliche AufmaR

e Diele:
1,62 mx 2,69 m=4,35m?
0,15m x 0,48 m = 0,07 m?

Summe: 4,42 m?
e Dusche WC:1,00mx 2,66 m= 2,66 m?
e Wohnzimmer:

7,49 mx6,12m=4 5,84 m?

1,60 m x 0,96 m = -1,54 m?
2,00mx 0,96 m=-1,92 m?
Summe: 42,38 m?
e Kiche:
419 mx 3,27 m=13,70 m?
0,60 m x 0,40 m = - 0,24 m?
0,35 mx0,155m=-0,05 m?
Summe: 13,41 m?
e Hinteres ehem. Bliro
(Mittelwert, trapezformig):
1,34 mx3,37m= 4,52 m?

Summe Wohnflache Erdgeschoss = ca. 67,39 m?

Obergeschoss: gem. Bauakte

e Eltern: 15,62 m?

e Abstellraum 8,31 m? (Dieser Raum ist in zwei Bereiche unterteilt)
e Kinder: 12,84 m?

e Abstellraum: 2,57 m?

e Bad: 8,72 m?

e Flur: 5,55 m?

Summe Wohnflache Obergeschoss = ca. 53,61 m?

Dachgeschoss: gem. Bauakte

¢ Kind: 20,62 m?
e Flur: 3,92 m?
e Abstellraum: 6,82 m?
e Abstellkammer: 0,82 m?

Summe Wohnflache Dachgeschoss: ca. 32,18 m?

Wohnfldche insgesamt: ca. 153,18 m?
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9 Verkehrswertermittiung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wa-
re.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundsticks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind

nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schiaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

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

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren (geman §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vie-
len Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten Einflussgréen (insbesonde-
re Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und Wertunterschiede bewirken.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Objektes ist im vorliegenden
Fall moglich, weil der Gutachterausschuss Immobilienrichtwerte fliir die Lage des Objektes ermit-
telt hat.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigen-
schaften der zu bewertenden Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die
Wertmerkmale des Bewertungsobjekts zur Verfigung.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

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

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsttcksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Schwerte
Verkehrswertgutachten: 6404-25 Aktenzeichen 66 K 4/25
Objekt: Wandhofener Stralle 84, Auf dem Kamp 20,22, 58239 Schwerte Seite 39

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Boden-
richtwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibi-
litat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung“ dieses
Gutachtens).
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9.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2025 = 270 €/m2

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

ausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Unna entnommen.

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-2
Grundstuckstiefe = 40m

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

zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

GrundstuicksgrofRe (gesamt): 302,4 m?
dawon:
Bauland bis 40 m Grundstilickstiefe 302,4 m?
Gartenland ab 40 m Grundstiickstiefe 302,4 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 270 €/m?2
Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur Grolie: 0%

- Wertanpassung fur Lage: 0%

- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%

- Wertanpassung fir Zuschnitt: 0%

- Wertanpassung fur konjunkturelle

Weiterentwicklung (geschatzt): 0%

Auf- / Abschlag gesamt: 0% 0 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 270 €/m?2
Wert des Baulandes, gerundet: 270 €/m?
Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:
Grundstuck: m? Bodenwert je m?* Bodenwert
Bauland: 302,4 270,00 € 81.648,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe 81.648,00 €
beitragsfreier Bodenwert rd. 82.000 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

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

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:

Die Grolie des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

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

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstucks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend bertcksichtigt.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:

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

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

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:
Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschatzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.
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9.4 Sachwertermittlung

9.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

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

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

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der baulichen Au3enanlagen
ergibt, ggf. nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und baulichen Aufienanlagen noch nicht berticksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem o6rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen
Grundstliicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) fihrt im Ergeb-
nis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Gem. § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Pra-
xis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren (allgemeine Wertverhaltnisse) aus im Wesentli-
chen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewer-
tung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert be-
ricksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Mo-
delltreue beachtet.

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

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

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

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3) oder
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir ver-
gleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von be-
sonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die
Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

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

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

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

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

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der
Name bereits aussagt - normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvol-
len Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berticksichtigen.

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

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

Baunebenkosten

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils uUblichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemalf3er Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird Ublicherweise unter Be-
ricksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafRgeblichen
Stichtag berticksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die
resultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV21)

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

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

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

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berlicksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschaftsverkehr entspricht.
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Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fur die Besei-
tigung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detail-
lierte Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermitt-
lung ist, waren dafur erforderlich.

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

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

schen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Bauliche AuBenanlagen (§ 37 InmoWertV21)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 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 Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Bertlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschliel’end dirfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschla-
ge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehens-
weise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstlicke anders als
fur Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bo-
denwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRie.
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9.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Doppelhaushalfte Fertiggarage

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 232,55 m? 17,00 m?

Baupreisindex (BPI) 06.05.2025 (2010 = 100) 187,2 187,2

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 882,00 €/m? BGF 245,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.651,10 €/m? BGF 458,64 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 383.963,31 € 7.796,88 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen 4.000,00 €

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 387.963,31 € 7.796,88 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre 30 Jahre

e prozentual 43,75 % 50,00 %

¢ Betrag 169.733,95 € 3.898,44 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 218.229,36 € 3.898,44 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 218.229,36 € 3.898,44 €

Gebaudesachwerte insgesamt 222.127,80 €

Sachwert der AuBenanlagen + 8.000,00 €

Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 230.127,80 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 82.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 312.127,80 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,20

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 374.553,36 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.650,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 343.903,36 €
rd. 344.000,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgeflihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen be-
stehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen, z. B.:

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone),

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

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

o Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen in der Abb.: Kellergeschoss
(KG); Erdgeschoss (EG), 1. und 2. Obergeschoss (OG), ausgebautes und nicht ausgebautes
Dachgeschoss

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

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

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

Kellerschachte (2),

Aulentreppe (3),

nicht nutzbare Dachflachen (auch Zwischendecken) (4).

Herstellungskosten

Anlage 4 ImmoWertV21 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir
das Gebaude: Doppelhaushalfte

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Aul3entiiren 11,0 % 0,2 0,8
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,3 0,7
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,8 0,2
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 130% | 622% | 24,8% | 0,0%
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Doppelhaushilfte

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhguser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, OG, n. unterkellert, ausg. DG

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 675,00 0,0 0,00
2 750,00 13,0 97,50
3 865,00 62,2 538,03
4 1.040,00 24,8 257,92
5 1.300,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 893,45
gewogener Standard = 3,2

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

Beruicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 893,45 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafy Sachwertrichtlinie
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,94
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* ausgebauter Spitzboden x 1,05
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 881,84 €/m? BGF
rd. 882,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur
das Gebaude: Fertiggarage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Fertiggarage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beruicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m? BGF

Baupreisindex

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

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden, wenn bendtigt Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes
bericksichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu be-
wertenden Gebaudes gegenliber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Kel-
ler- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

Besondere Einrichtungen

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

Gebaude: Doppelhaushalfte

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Kaminofen 4.000,00 €
Summe 4.000,00 €

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor wird mit 1,0 angesetzt, da der Gutachterausschuss diesbeziiglich bisher keine
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Angaben gemacht hat.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in
ihrem Sachwert geschatzt. Bei alteren und/oder schadhaften Auldenanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Bericksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 6.000,00 €

Einfriedigung/Befestigung 2.000,00 €

Kellerraum unter der Terrasse (ehem. Gillegrube) 0,00 €

Summe 8.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Alterswertminderung

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

Durch die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 wurde der Begriff der Alterswertminderung
durch den Alterswertminderungsfaktor ersetzt (§ 38 ImmoWertV21). Eine Anderung des Wertmin-
derungsansatzes findet hierdurch nicht statt. Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters wird
Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig ge-
schatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Sachwertfaktor

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

Danach liegen Kaufpreise fiir gleichartige Grundstlicke in dieser Region rd. 20 % oberhalb des er-
mittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-
werts), siehe Tabelle.
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I Dar Gutachierausschuss hat zum 01.01 2025 fr En- und Iwefamidenhiuser foigends Sachwertfaltionen
atgretet Korrektur
ALSGANg P
Sacheen €] faktoe Sacheen [ faknor Sachvaren ) Fakaod
150.000 1.13 270.000 1.02 390000 0.90
100.000 112 280,000 .01 400 000 0.6
170.000 1.1 290000 1.00 410000 [:F." ]
180000 1.10 300.000 oeR 420 00O 0.E7
160,000 1,08 310.000 0%s 430 000 084
200.000 1.08 320,000 oeT 440 DOO 085
210,000 1.07 330 000 068 450 000 OB
220.000 1,08 340,000 085 450 000 0.8
230000 (- 350.000 D4 4T0.000 082 ﬂgﬂ
240.000 1.04 340,000 083 480 000 .81
250,000 1.03 370.000 o2 420 000 050
250.000 (124 380,000 o 500 000 0.7Te
Fir e vorgenannien Sachwertiskioren wurden Eomekturiakionsn flr die Anbauwese des Gebludes,
sowel die Lage o Erevigebeast armtiel
Komekturfaktoren fur de Anbauweite des Gebiudes
AnBaweiie Formehturfakios
frecstahands En- und 000
Zwefamienhivier ’
Doppeinaushaifien und 004
Remrandniuier 0.04
Rashanmoieihiuter 014 -
Korrehturfaktoren fur de Gemeinden
Semande Fomphturtabios
Berghamen 0.00
Bénen <004
Frondenterg Rune 0.0
Holnwachade 0.2 015
Famaen U0 *
Limnan .04
Sctrererte Q.15
Saim 0,01
| Unna ooz
| e il ]
Summe 117
sachverstange Anpassung: |Zuschlag wegen Lage 0,03
insgesamt 1,2

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden

sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flur diesbezuglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

| Wertbeeinflussung insg. |

Weitere Besonderheiten

| -30.650,00€ |
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e  Bauschaden und Bauméngel, alterswertgemindert ~ -25.000,00 €
und nicht wertsteigernd

° Baulast 350,00 €
e Uberbau 0,0€
. erforderliche Investition -6.000,00 €

Summe -30.650,00 €
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9.5 Vergleichswertermittlung

9.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuzie-
hen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stiick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

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

(vgl. § 19 ImmoWertV) herangezogen werden.

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

In meinem Verkehrswertgutachten wird im Folgenden zwischen einen ,direkt* aus Einzelverkaufs-
preisen aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses ermittelten und ei-
nem Uber den Immobilienrichtwert abgeleiteten Vergleichswert (hier ,indirekter* Vergleichswert ge-
nannt) unterschieden.
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9.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert (Immobilienrichtwert)

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

Mehrere Vergleiche

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

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert verdffentlicht und liegen keine Vergleichspreise vor, so kann die
Vergleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungs-
objekt vergleichbares Objekt durchgeflihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktiblicher
,ourchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen® der Vergleichswertermittiung zu
Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

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

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkon-
formen Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kauf-
preisniveau) auf dem Grundstlicksmarkt am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend beriick-
sichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfris-
tige) Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichspreise,
Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemale
Marktanpassung nach Maligabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu berlcksichtigen.

9.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis des Immobilienrichtwertes

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

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfah-
rens fir die Bewertung des Teilmarktes fiur Einfamilienhauser/Doppelhaushalften/Reihenhauser
beschrieben. Der Gutachterausschuss fiur Grundstlickswerte hat Immobilienrichtwerte im diesem
Teilmarkt abgeleitet und beschlossen. Sie sind mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizien-
ten, Bestandteil der Immobilienrichtwerte, unter www.boris.nrw.de veroffentlicht.

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

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

Der fur ein jeweiliges Gebiet abgeleitete Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Objekt
einschlie8lich (Miteigentums-) Anteil am Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Wohnflache (€/m?3).

Immobilienrichtwerte werden ohne Garage und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf alt-
lastenfreie Grundstlicke. Darliber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine
Rolle spielen, wie besondere 6rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere
Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenver-
unreinigungen u.a.

Die Immobilienrichtwerte

sind in Euro pro m? Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Schuppen etc.)

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

gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

¢ sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden
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9.5.2 Ermittlung des Immobilienrichtwertes

Eigenschaft Immobilienrichtwert| lhre Angaben|Anpassung
Stichtag 01.01.2025
Immobilienrichtwert 3230 €/m?
Gemeinde Schwerte
Immobilienrichtwertnummer 10520
Gebaudeart Einfamilienhaus | Einfamilienhaus 0.0 %
Erganzende Gebaudeart Doppelhaushélfte | Reihenendhaus -3,70 %
Baujahr 1991 1990 -0,9 %
Wohnflache 110 m? 153 m? -15,9 %
Keller vorhanden | nicht vorhanden -6,3 %
Modernisierungstyp baujahrestypisch | baujahrestypisch 0.0 %
Ausstattungsklasse mittel mittel 0.0 %
Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0 %
GrundstiicksgroBe 275 m? 302 m? 1,4%
Immobilienpreis pro m? fir
Wohn-/ Nutzflache (gerun- 2.460 €/m?
det auf Zehner)
9.5.3 Ermittlung des Vergleichswertes
Der vorlaufige Vergleichswert ergibt auf der Grundlage
des o.g. Immobilienrichtwertes somit
2.460 €/m? X 153,00 m? = 376.380 €
vorlaufiger Vergleichswert rd. 376.000 €
Marktanpassungsfaktor: Abschlag 5% 0,95
da das Ursprungsbaujahr 1937 ist
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 357.200 €
BerlUcksichtung der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjektes:
Uberbau - €
Baulast 350 €
erforderliche Investion - 6.000 €
Baumangel und Bauschaden -geschatzt- - 25.000 €
Garage geschatzt, Mieten liegen ca. bei 70 € 15.000 €
Der Vergleichswert ergibt somit 341.550 €
rd. 342.000 €

Anmerkung: Das Baujahr fir die Vergleichswertermittlung wurde wie folgt ermittelt:
2025 + 45 Jahre -80 Jahre= 1990.
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9.6 Verkehrswert (unbelastet)

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 344.000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert auf der Grundlage eines Immobilienrichtwertes
betragt rd. 342.000,00 €.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie inshesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur das mit einem Einfamilienhaus (Anbau) und Garage bebaute Grundstick in

Wandhofener StraBe 84, Auf dem Kamp 20,22, 58239 Schwerte

Grundbuch von: Wandhofen
Blatt: 767
Gemarkung: Wandhofen
Flur: 1

Flursttck: 743

Teileigentumsgrundbuch

von: Wandhofen

Blatt: 733

Bestandsverzeichnis:

1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Auf dem Kamp 20, 22 verbunden mit dem Teilei-
gentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichneten Garage.

Gemarkung: Wandhofen
Flur: 1
Flurstiick: 1/1.000 Anteil an 744

zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

344.000,- €

in Worten: dreihundertvierundvierzigtausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 535,95 €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -200,33 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 2.248,37 €/m? WF/NF
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10 Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Grundstiicke

Das Gericht verlangt bei der Bewertung fur jedes Grundstuck im Zwangsversteigerungsverfahren
einen eigenen Verkehrswert, auch wenn die Grundstiicke eine wirtschaftliche Einheit darstellen
und nicht geteilt werden kénnen (Einzelausgebot).

Die Grundstlicke Ifd. Nr. 4 und 1 bilden keine wirtschaftliche Einheit miteinander und konnen daher
getrennt verauliert werden.

Der Verkehrswert verteilt sich auf die einzelnen Grundstlcke wie folgt:

Verkehsrwert
Blatt 767:
Ifd.-Nr. Flurstick Grole Anteil
4 743 301 m? 301 m? 329.000,00 €
Blatt 733:
1 1/1.000 Anteil 1415 m2 1,4 m?2 15.000,00 €

an 744

Summe 344.000,00 €
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11 Lasten und Beschrankungen

Nachfolgend wird fur die Zwecke der Zwangsversteigerung der Wertnachteil fur die in Abteilung Il
des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen getrennt ermittelt.

Blatt 767:
Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstlick Ifd.-Nr. 4

Fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Wandhofen
Flur 1 Flurstick 734 (Wandhofen BI. 768 bis 774) eine Grund-
dienstbarkeit bestehend in einem Gehrecht. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 09.09.1998 — UR Nr. 146/98 des No-
tars S. mit dem Rang nach dem Recht Abt. Ill Nr. 1 eingetragen
am 05.11.1998

Bewertung:

Laut Eintragungsbewilligung besteht zugunsten des Eigentu-
mers von Flurstick 734 ein Gehrecht Uber das Flurstick 743
(alt 731, 732 und 733). Dieses Recht erlaubt das Begehen ei-
nes 1,50 Meter breiten Streifens entlang der Ostgrenze dieser
Grundstlicke. Es dient dazu, Garagen auf den Flurstiicken 744
(alt 552, 682 und 685) zu erreichen.

Die Nutzungseinschrankung ist als erheblich einzustufen, da
diese Flache auch von anderen Personen als Wegeflache zu
den Garagen genutzt wird. Diese Flache darf nicht Gberbaut
und muss freigehalten werden. Der Wertnachteil wird mit 50%
des Bodenwertes der belasteten Flache bewertet.

Belastete Flache: 1,50 m x 13,90 m =rd. 21 m?

Wertnachteil: 21 m? x 270 €/m? x 0,5 = 2.835 €, 3.000 €.

Der Wertnachteil des Gehrechtes wird daher angesetzt mit

3.000 €
In Worten: dreitausend Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wis-

sen und Gewissen erstellt habe.

Linen, den 08.09.2025

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-

licher Genehmigung gestattet.
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13.2 Flurkarte
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Garage Nr. 13

Uberbau
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13.5 Grundrisse /Schnitt

Die Pléne erheben keinen Anspruch auf Volistindigkeit und uneingeschrankte Aktualitat.
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13.6 Fotos

13.6.1 AuBenfotos

Nordansicht

Ostansicht
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Garten - Norden
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Verbindungsweg zu den Garagen

Garage Nr. 13
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13.6.2 Erdgeschoss

Diele

Gaste-WC
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Wohnzimmer

Kiche
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13.6.3 1.0bergeschoss

Bad

Flur Schlafen
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Ankleide vom Schlafzimmer zuganglich

Schlafen Abstellraum
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13.6.4 Dachgeschoss

Abstellraum

Schlafen
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13.6.5 Spitzboden




