1. Ausfertigung

Wertermittlungs-Gutachten
ZV2590-23

uber das bebaute Grundstiick

Vossloh 15 in 44359 Dortmund

Auftraggeber: Amtsgericht Dortmund
Aktenzeichen 273 K 10/23

Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes zum Stichtag
im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungs-
verfahren

Wertermittlungsstichtag: 07.02.2024

unbelasteter Verkehrswert
gem. § 194 BauGB 229.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 18 Seiten. Es wurde in
zweifacher Ausfertigung erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Besonderheiten

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut mit
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- einem voll unterkellerten zweigeschossigen Wohnhaus als Doppelhaushalfte
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und mit Kellerrdumen unterbauter Ter-

rasse

- einer Uberlangen Einzelgarage

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

(steergenstand Verkehrswert zum Stichtag des bebauten Grundstiicks Gemarkung
. Nette, Flur 1, Flurstick 230, Hof- und Gebaudeflache, Vossloh 15

Wertermittlung

Ortstermin 7. Februar 2024

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

7. Februar 2024

Grundstuicksgrofie 439 m?
Bodenwert (relativ) 258,00 €/m?
Bodenwert (absolut) 113.000,00 €

Baujahr; GND; RND Wohnhaus BJ 1955; 80 Jahre; 30 Jahre
Garage BJ 1955; 60 Jahre; 20 Jahre
Wohnflache 108,00 m?
Vorlaufiger Verkehrswert (Sachwert) 245.000,00 €
Marktanpassung 34.000,00 €
Sonstige Zu- und Abschlage - 50.000,00 €
Verkehrswert 229.000,00 €
Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1 Ubersichtsplan 1 Seite
Anlage 2 Luftbild 1 Seite
Anlage 3 Bauzeichnungen ohne Malstab 2 Seiten
Anlage 4 Fotodokumentation 14 Seiten
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Michael Beisemann

Verwendete Unterlagen und Literatur:

1. Unterlagen des Auftraggebers:

Dipl.Ing. Architekt BDA

Grundbuchauszug vom 09.11.2023 Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

2. Selbst beschaffte Unterlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster —

Liegenschaftskarte vom 14.11.2023
Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 14.11.2023
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 14.11.2023
Auskunft iber Wohnungsbindung vom 20.11.2023
Auskunft aus dem Altlast-

Verdachtsflachenkataster vom 01.12.2023
Auskunft Gber die bergbaulichen Verhalt-

nisse und Bergschadensgefahrdung vom 21.11.2023
Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage vom 23.11.2023

Plane, Unterlagen aus dem Bauaktenarchiv  verschiedene Daten

3. Mindliche Auskiinfte: keine

4. Literatur, Medien:

ZV2590-23

Kleiber u.a.:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
7. Auflage 2014

Kleiber
ImmoWertV 2021
13. Auflage

Kréll/Hausmann

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grund-
stlicken

3. Auflage 2006

Gutachterausschuss fiur Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund
Grundstticksmarktbericht 2024

www.boris.nrw.de: Zentrales Informationssystem der
Gutachterausschisse in NRW

www.destatis.de: Statistisches Bundesamt
www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
GEOportal. NRW

Vossloh 15, 44359 Dortmund Seite 3 von 50


http://www.destatis.de/
http://www.boris.nrw.de:
http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

>

Na\!

Inhaltsverzeichnis
1. Allgemeine ANGabEN .. ... 7
1.1 Auftraggeber, Datum .........c.ouiiiiiii e 7
1.2 Zweck der Wertermittlung..........eveeeeiieiiiiiieieeeeee e 7
1.3 GrUNASTUCK ..ot 7
14 OrtsbesiChtigUNG.........ouviiiiii e 7
1.5 Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV) .......ccccceeiiiiciiiieeieee e, 7
1.6 Qualitatsstichtag (§ 2 (5) IMMOWENV) .....ccveeviiiiiii e 8
2 €11 o =] (3 o USSR 8
21 Ort und EINWONNEIrZahl ... 8
22 KleinrAUMIIChE Lage .....o.vveiiiieii e 8
23 Zuschnitt/ Beschaffenheit ... 9
24 ErschlieBungszustand ..o 9
2.5 Rechte, Lasten und Beschrankungen ...........ccccoooiiiiiiiiiiiiiiieiccecccccec 9
2.6 Altlasten — Auskunft gem. § 2 Umweltinformationsgesetz NRW................ 10
2.7 Auskunft Gber bergbauliche Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung .11
2.8 Feststellungen zum Ortstermin............cccooiieiie e 11
2.9 Planungsrechtliche AUSWEISUNG..........iiiiiiiiii e 12
2.10 Sonstige Besonderheiten ............cccuveeeiiiiiiiiiiiiiec e 13
T € 1= o2 TH o 1SS 13
3.1 AlIGEMEINES ...t e s 13
3.2 TS Yo] g (=1 o aTCY ) (= o SRR 13
3.3 Baubeschreibung.........oocueii i 15
3.4 Bau- und Unterhaltungszustand............ccccoiiiiiiiiiiiii e 17
3.5 GesameINAIUCK ... 17
4. AUBENANIAGEN. ...ttt e e e e e e e e e e aaaaeaan 18
4.1 AlIGEMEINES ...t e e e e e e e e eas 18
4.2 Bauliche AuRENANIAgEN ...........ueiiiiiiiii e 18
4.3 €Ty U g =] F=To 1= o [ PSSO RUPP 18
4.4 Sonstige AURENANIAGEN ... 18
5. Flachen- und Massenangaben ............ccooiiiiiiiiiiii i 19
51 Berechnungsgrundlagen .............cooooiiiiiiiiicie e 19
5.2 Verwendete Unterlagen ... ... 19
5.3 GrundstlckSAaten ..........ocuiiiiii e 19
54 GebAUdEdaten ..........ueiiiii e 19
6. Wahl des Wertermittlungsverfahrens...........cccoooueeiiiiiiiiiie e 20
7. Bodenwert (§§ 40 - 45 IMMOWEIV) ....oeiiiiiiii e 21
71 Entwicklungszustand ... 21
7.2 Ermittlung des BodenWertes ... 21
7.3 BodenriChtWert...... ... e 21
7.4 ADBWEICHUNGEN ... e 22
7.5 Ableitung des BodenNWENS.........oooiiiiiiiiiee e 22
8. Vergleichswerte (§§ 24 - 26 IMMOWErtV) .....coiiiiiiiiiiiiii e 23
8.1 Grundsticksmarktbericht............coooiiiiiii 23
8.2 IMMODIlIENIChIWETT ... 23
8.3 Vorlaufiger Vergleichswert (§ 24 (2) ImmoWertV) .......cccccoviiiiiiieeeenen. 25
9.  Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV) .......ccccoiiiiieiiiie e 25
10. Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImMMOWertV) ..., 25
10.1 Wertermittlungsstichtag, IndexX ..., 25
10.2 Wert der Gebdude am Wertermittlungsstichtag ..............cccoooce 25
10.3 AlerswertmMiNderung.........cueeeiiiee e 28
10.4 Vorlaufiger Gebaudesachwert ..., 28
10.5  AUBRENANIAGEN ... 28
10.6 Vorlaufiger SAChWETT .........oooiiiii s 29

Z\V2590-23 Vossloh 15, 44359 Dortmund Seite 4 von 50

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



' Von der Architektenkammer

Nordrhein — Westfalen &ffentlich
{ } bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken
Michael Beisemann
11. Ableitung des vorlaufigen Verkehrswertes...........cccccccoeviiiiieeeee i, 29
111 Zusammenstellung der WertanSatze.............vvvvveveeieieieieviiiiieiieeveveeeseeeeeeenns 29  Dipling. Architekt BDA
11.2 Vorlaufiger Verkehrswert ........ ..o 29
12.  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ...........ccccccoevvverveennn.. 29  Offentlich besteliter und
121 MarktanpPasSUNG .......coooiiiiiiiiei e 29 vereidigter Sachverstandiger
12.2 L1 = (= o S 30
12.3 Bergbhau ..o 30
12.4 Baumangel und -SChaden.............ocoiiiiiiiiiii e 30
12.5 Zu- und AbsChIage gesamt............uuiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeee e 31
12.6 Ableitung des VerkehrsWertes............uuveueviviiieiiiiiieiiiiiiieeieeeeeseeeseeeeesesenneeees 31
Anlage 1: Ubersichtskarte M 1:25.000 ..........c.cccooveiiieeeeeeeeeeeeeee s eee e e eeeesnaeeas 33
Anlage 2: [0 1 o1 Lo RSO PUURRRRROt 34
Anlage 3: BaUZEIChNUNGEN ...ceiiiiiieieeeee ettt eeaeseseesesssseeeennennes 35
Anlage 4: Fotodokumentation ... 37

Z\V2590-23 Vossloh 15, 44359 Dortmund Seite 5 von 50



(7

%

Vorbemerkung

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt gemaf der

- Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

Der Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB ist wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen ware."

Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

In diesem Gutachten basieren alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachli-
chen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens ausschlieRlich
auf den erhaltenen Unterlagen und Informationen sowie auf der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden in ihren tUberwiegenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage fiir die Ableitung des
Verkehrswertes auf Basis der Herstellungskosten bzw. der Mietansatze. Es kénnen Ab-
weichungen in einzelnen Bereichen der Gebaude und AulRenanlagen bestehen, die je-
doch auf den Gesamtwert keine Auswirkungen haben. Die Wertminderung infolge vor-
handener Mangel und Schaden sowie anderer objektspezifischer Besonderheiten wer-
den in angemessener Weise ermittelt und zur Ableitung des Verkehrswertes entspre-
chend bertcksichtigt.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es
handelt sich dabei um rein visuelle Untersuchungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprifungen, Bauteil6ffnungen und Bodenuntersuchungen ausgefiihrt.
Auch wurden keine Untersuchungen auf gesundheitsschadigende Baumaterialien oder
auf pflanzliche und tierische Schadlinge durchgeflihrt, ebenso keine fachtechnischen
Untersuchungen eventuell vorhandener Baumangel oder Bauschaden. Im Gutachten
werden nur die Baumangel oder Bauschaden beschrieben, die offensichtlich und zer-
stérungsfrei im Rahmen der Ortsbesichtigung zu erkennen waren. Die Beschreibung
von vorhandenen Baumangeln oder Bauschaden stellt daher kein Bauschadensgutach-
ten dar.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Materialien frei von gesundheits-
gefahrdenden Inhaltsstoffen und Schadlingen sind. Eine Funktionsprifung haustechni-
scher Anlagen oder sonstiger Gerate wurde nicht vorgenommen. Die Funktionsfahigkeit
dieser Anlagen wird im Gutachten unterstellt, soweit nicht anders angegeben.

Eine Uberpriifung der Zulassigkeit 6ffentlich-rechtlicher Genehmigungen erfolgt nicht.

Ferner wird in diesem Gutachten ungeprift unterstellt, dass das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag unter ausreichendem Versicherungsschutz steht.
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1. Allgemeine Angaben
Dipl.Ing. Architekt BDA
Offentlich bestellter und
11 AUftraggeber’ Datum vereidigter Sachverstandiger
Amtsgericht Dortmund
Geschéfts-Nr. 273 K 10/23
mit Beschluss vom 08.11.2023

1.2 Zweck der Wertermittlung

Der Zweck wird mit der Ermittlung des Verkehrswertes im Zusammenhang mit
einer Zwangsversteigerung zum Stichtag festgelegt.

1.3 Grundstiick

Grundbuch: Amtsgericht Dortmund
Grundbuch von Dortmund
Blatt: 39915
Eigentiimer: [Name wird nicht veréffentlicht]
Liegenschaftskataster: Stadt Dortmund
Katasteramt

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Laufende Nummer 2

Grundsttick Grundsticksflache 439 m?
Das Grundstiick besteht aus:
Flurstick 1
Flur 230
Gemarkung 1266 Nette

Gebietszugehorigkeit: ~ Gemeinde Dortmund
Kreis Dortmund
Regierungsbezirk Arnsberg

Lage: 73181 Vossloh 15
Flache: 439 m?
Tatsachliche Nutzung: 439 m? Wohnbauflache

1.4 Ortsbesichtigung
Ortsbesichtigung am 07.02.2024
Dauer der Begehung: 9.30 — 9.55 Uhr

Es konnten alle Rdume des Wohnhauses, die Garage sowie die Aul3enanlagen
besichtigt werden.

1.5 Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) InmoWertV)
Wertermittlungsstichtag ist Tag der Ortsbesichtigung: 7. Februar 2024
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Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV)
Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 7. Februar 2024

Grundstiick

Grundstiickszustand und Grundstiicksmerkmale (§ 2 (3) InmoWertV)

Ort und Einwohnerzahl

Kleinraumliche Lage

Ortslage:

Baugebiet:

Infrastruktur:

Verkehrslage:

Himmelsrichtung:

Beeintrachtigungen:

Benachbarte storende

Dortmund, ca. 600.000 EW

Stadtbezirk Dortmund-Mengede, der nordwestlichste
Stadtteil Dortmunds, Ortsteil Nette (ca. 6.000 Einwoh-
ner); vorherrschend Wohnbebauung.

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich mitten in ei-
nem ausgedehnten, durchgrinten Wohngebiet mit
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern.

Nahversorgung und kulturelle Einrichtungen, wie Kir-
chen, Schulen, Kindergarten fuRRlaufig erreichbar bzw.
im ca. 2,0 km entfernten Stadtzentrum von Dortmund
Mengede.

Das Bewertungsgrundstick liegt sidlich der Strale
Vossloh, einer innerértlichen ErschlieBungsstralie.

Innenstadt Dortmund in ca. 9 km Entfernung, gute Er-
reichbarkeit mit OPNV und Bahnlinie (Haltepunkt Dort-
mund-Nette/Oestrich in ca. 800 m Entfernung). Bushal-
testelle in unmittelbarer Nahe an der Donarstrale.

Unmittelbare Anbindung an das Autobahnnetz, Kreuz
Castrop-Rauxel Ost (A 42, A 45) sowie ABK Dortmund
Nordwest mit Anschlussstelle Dortmund-Mengede
(A 2)in 3 km bzw. 4 km Entfernung; Zentrum Dortmund
mit Hauptbahnhof ca. 9 km; Flughafen Dortmund ca.
25 km.

Vossloh auf der Nordseite; Gebaude und Wohnungen
haben im Wesentlichen eine Nord-Sud-Ausrichtung.

keine

Betriebe und Gebaude: keine

ZV2590-23
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2.3 Zuschnitt/ Beschaffenheit

Entwicklungszustand: Das Grundstiick ist vollstidndig erschlossen und mit ei- DiplIng. Architekt BDA

ner Doppelhaushalfte bebaut. Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Oberflache: im Wesentlichen eben
Aufwuchs: gartnerische Gestaltung; uberwiegend Rasenflache
Zuschnitt: nahezu rechteckig; Grundstiicksbreite ca. 12,50 m,

mittlere Grundstiickstiefe ca. 35 m

24 ErschlieBungszustand
Art der Strale: innerortliche ErschlieBungsstralie
Versorgungsleitungen: Hausanschlisse fiir Gas, Wasser, Strom, Telefon
Entsorgung: offentliche Kanalisation

Beitrags- und

Abgabepflichten: Mit Schreiben vom 01.12.2023 teilt das das Tiefbauamt
der Stadt Dortmund, Fachsparte Finanzen und Anlie-
gerbeitrdge mit, dass fir die Anlage Vossloh in dem
hier in Frage kommenden Abschnitt ein ErschlieBungs-
beitrag nach den Bestimmungen des BauGB in der der-
zeit gultigen Fassung nicht mehr zu zahlen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch diese Auskunft
eine Erhebung von Beitrdgen nach den Vorschriften
des § 8 des Kommunalabgabengesetzes fir das Land
Nordrhein-Westfalen (KAG) nicht ausgeschlossen,
wird. Aufgrund der zum 12.05.2022 in Kraft getretenen
Forderrichtlinie Strallenausbaubeitrage kdnnten anfal-
lende Beitrage vollstdndig vom Land NRW Ubernom-
men werden. Eine Férderung kann erst nach Ende der
BaumalRnahmen bei Vorliegen der Foérdervorausset-
zungen durch die Stadt Dortmund beantragt werden
und hangt von der Entscheidung des Fordergebers ab.

Das Grundstuck ist somit erschlieBungsbeitragsfrei.

2.5 Rechte, Lasten und Beschrankungen

Grundbuch, Bestandsverzeichnis

Keine Herrschvermerke.

Grundbuch, Abt. I

Keine Eintragungen bis auf die Anordnung der Zwangsversteigerung
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Grundbuch, Abteilung Il

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, sind
in der Regel nicht wertbeeinflussend; sie werden daher in dieser Wertermittlung  ¢ffentlich bestellter und
nicht berUcksichtigt. vereidigter Sachverstandiger

Dipl.Ing. Architekt BDA

Baulasten

Gem. schriftlicher Baulastauskunft vom 14.11.2023 ist fur das zu bewertende
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

2.6 Altlasten — Auskunft gem. § 2 Umweltinformationsgesetz NRW
(UIG NRW)

Das Umweltamt der Stadt Dortmund, Untere Bodenschutzbehorde, erteilt mit
Schreiben vom 01.12.2023 folgende Auskunfte:

A. Auskiinfte der Unteren Bodenschutzbehorde

Altlast, altlastenverdachtige Flache, schadliche Bodenveridnderungen
Das Grundstiick ist im Kataster der Altlastflachen der Stadt Dortmund nicht
erfasst. Somit besteht nach der derzeitigen Aktenlage kein Altlastverdacht.
Oberflachennaher Bergbau (0,0 — 100 m unter Tagesoberflache)

Der Grundstucksbereich gehort nicht zu den Gebieten, unter denen moglicher-
weise oberflachennaher Bergbau betrieben worden ist.

Methangasaustritte an der Tagesoberflache

Der Auskunftsbereich gehort laut Arbeitskarte der potentiellen Methangasaus-
trittsbereiche im Stadtgebiet Dortmund (Stand Februar 2000) zu den Gebieten,
die zur Zone 0 oder 1 zahlen; daher sind keine MaRnahmen erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass seit Ende 1999 bei einem Bauantragsverfah-
ren (nur bei Neubau, Anbau etc. Grundflache > 50 m?) in Zone 2 vom Um-
weltamt die Installation einer Gasflachendrédnage oder vergleichbare Siche-
rungsmafinahmen gegen ein Eindringen von Methangas in Gebaude empfoh-
len, in den Zonen 3 und 4 hingegen gefordert werden.

B. Auskiinfte der Unteren Wasserbehorde
Tankanlagen

Auf dem Grundstiick befinden sich keine Tankanlagen.

Abwasserbehandlungsanlagen

Es sind keine Unterlagen vorhanden, aus denen hervorgeht, dass sich auf dem
Flurstick eine Abwasserbehandlungsanlage befindet.
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Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Lagerflachen fir wassergefahrdende Stoffe sind nicht bekannt.

Wasserschutzzone

Das Auskunftsgrundstiick liegt in keiner Wasserschutzzone.

C. Auskiinfte der Unteren Abfallbehorde

Klarschlammaufbringungsflache

Nach dem Kenntnisstand der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde sind im Be-
trachtungszeitraum (1994 — 2008) keine Klarschlamme aufgebracht worden.

Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen

Bis zum 31.07.2023 ist kein Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen be-
kannt. Ab dem 01.08.2023 ist, gemall § 25 Ersatzbaustoffverordnung, der
Grundstuckseigentimer verpflichtet, die Dokumentation tber den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen so lange aufzubewahren, wie der Ersatzbau-
stoff eingebaut ist.

D. Auskiinfte der Unteren Landschaftsbehorde

Landschaftsschutzgebiet / Naturschutzgebiet

Der Auskunftsbereich liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet.

Ausgleichszahlungen gem. §§ 135a — 135¢ BauGB

Es wurden keine Ausgleichsbetrage nach §§ 135a — 135¢c BauGB gezahlt, noch
stehen welche aus.

Auskunft Gber bergbauliche Verhiltnisse und Bergschadensgefiahrdung

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW teilt mit
Schreiben vom 21.11.2023 mit, dass das Grundstick uber dem auf Steinkohle
und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Adolph von Hansemann 1 liegt.

In den dort vorliegenden Unterlagen sei im Bereich des Grundstlcks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Die Einwirkungen des in
diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umgegangenen senkungsausldésenden
Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tages-
oberflache sei demnach nicht mehr zu rechnen.

Feststellungen zum Ortstermin

Bodenverunreinigungen

Im unversiegelten Grundstlicksbereich wurden augenscheinlich keine Boden-
verunreinigungen festgestellt. Im Zweifelsfall ist das Gutachten eines
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Baugrundsachverstandigen hinzuzuziehen. Es wird Verunreinigungsfreiheit vo-

rausgesetzt.

Bergschdden

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Es wurden beim Ortstermin augenscheinlich keine Bauméangel und -schaden

festgestellt, die auf bergbauliche Tatigkeit zurlickzufiihren sind.

29 Planungsrechtliche Ausweisung

Angaben im Flachennutzungsplan

Ausweisung im FNP: Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

Angaben im Bebauungsplan

Es besteht kein Bebauungsplan. Die Beurteilung erfolgt daher geman § 34 Bau-
gesetzbuch (BauGB), Zulassigkeit im Zusammenhang bebauter Ortsteile.

Der Bereich, in dem sich die Grundstlicke befinden, kann als Reines Wohnge-
biet (WR) bzw. als Allgemeines Wohngebiet (WA) klassifiziert werden. Die
Obergrenzen fiir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gem. § 17

Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen in beiden Fallen:

Grundflachenzahl GRZ: 0,4
Geschossflachenzahl GFZ: 1,2

Tatsachliche Gegebenheiten

Tatsachliche Nutzung Wohnen

Die tatsdchliche Nutzung ist zuldssig.

Tatsachliches Mald der baulichen Nutzung

Grundstucksgrofie Flursttck 230

Uberbaute Grundstiicksflache
(inkl. Garage, ohne unterbaute Terrasse):

Bruttogeschossflache (nur Vollgeschosse):
GRZ 103 /439
GFz 179 /439

Das MaR der baulichen Nutzung ist zulassig.

Z\V2590-23 Vossloh 15, 44359 Dortmund
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210 Sonstige Besonderheiten

Dipl.Ing. Architekt BDA
Denkmalliste Offentlich bestellter und

i . . . idi hverstandi
Das Gebaude ist in der Denkmalliste der Stadt Dortmund nicht erfasst. vereidigter Sachverstandiger

Wohnungsbindung

Das Amt fir Wohnen, Wohnraumkontrolle, der Stadt Dortmund teilt mit Schrei-
ben vom 20.11.2023 mit, dass das Objekt seitens des Amtes fiir Wohnen nicht
gefordert wurde und somit keinen wohnungsrechtlichen Bindungen unterliegt.

3. Gebaude

3.1 Allgemeines
Das zu bewertende Grundstlick ist bebaut mit

- einem voll unterkellerten zweigeschossigen Wohnhaus als Doppelhaus-
halfte mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und mit Kellerrdumen unter-
bauter Terrasse

- einer Uberlangen Einzelgarage

3.2 Besonderheiten

Wohnhaus

Weder aus dem Bauaktenarchiv noch aus dem Stadtarchiv der Stadt Dortmund
liegen Unterlagen vor, aus denen das Baujahr des Hauses zu entnehmen ist.

Die Altakte ist Bestandteil der Siedlungsakte ,Hugostrale 93 — 103“. In den
historischen Luftbildern 1951 — 1980 (liberwiegend 1952) ist noch keine Bebau-
ung zu erkennen. Aus dem Stadtarchiv wurde die Baugenehmigung fir eine
Garage Voldloh 13 von 1958 und einen Vorschlag zur Erweiterung der Erdge-
schosswohnung des Eigenheimtyps ZD1 von 1961 kopiert.

Aufgrund der vorliegenden Informationen wird das Baujahr von Wohnhaus und
Garage mit 1955 angenommen.

angenommenes Baujahr 1955
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer
(ohne Modernisierung): 11 Jahre
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Erhohung der Restnutzungsdauer

aufgrund von Modernisierungen: Dipl.Ing. Architekt BDA

Die Restnutzungsdauer eines Gebaudes lasst sich insbesondere durch Moder-  ffentlich bestellter und
nisierungen verldngern. Die Verlangerung der Restnutzungsdauer wird gemafl  vereidigter Sachverstandiger
dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohnge-

bdude unter Berlcksichtigung von Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV)

ermittelt. Das Modell dient zur Orientierung zuriick Berucksichtigung von Mo-
dernisierungsmaflinahmen. Es ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige

Wirdigung des Einzelfalls.

Ermittlung des Modernisierungsgrades

Modernisierungselement Punkte Punkte
(max.) (tats.)

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 4 0

Modernisierung der Fenster und

Aulentiren 2 1 (tlw. 2016)

Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0

Warmedammung der Aullenwande 4 0

Modernisierung von Badern 2 0

Modernisierung des Innenausbaus,

z.B. Decken, Fulboden, Treppen 2 0

Wesentliche Verbesserung der

Grundrissgestaltung 2 0
20 1

Somit erfolgten am Gebdude keine wesentlichen Modernisierungen. Geman
Anlage 2 zu § 12 (5) Satz 1 ImmoWertV betragt die rechnerische Restnutzungs-
dauer unter Bericksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und
einem Gebaudealter von 69 Jahren ca. 15 Jahre.

Unter Berucksichtigung der Erkenntnisse zum Ortstermin wird eine Restnut-
zungsdauer von 20 Jahren angesetzt.

Modifizierte Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Fiktives Gebaudealter: 60 Jahre
Fiktives Baujahr: 1964
Garage

Angenommenes Baujahr 1955
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer
(ohne Modernisierung): 0 Jahre

Unter Berlicksichtigung der Erkenntnisse zum Ortstermin wird fur die Garage
die gleiche Restnutzungsdauer wie fir das Wohngebaude angesetzt: 20 Jahre
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3.3 Baubeschreibung

Dipl.Ing. Architekt BDA

Wohnhaus Offentlich bestellter und
Rohbau vereidigter Sachverstandiger
Fundamente,
Bodenplatte:  keine Erkenntnisse, dem Baujahr entsprechend wahrschein-

lich Ortbeton

AuBenwande: Mauerwerk, beidseitig verputzt
Keller: unverputzt

Innenwande:  Mauerwerk, beidseitig verputzt
Waschkiiche: verputzt mit Olsockel

Treppen: Eingang: zwei Stufen, massiv
innen: Holzwangentreppe, zweildufig mit Holzgelander
und Holzhandlauf
Auszugtreppe zum Dachgeschoss
Kellertreppe: massiv mit Holzhandlauf

Kellerauf3en-
treppe: massiv mit Handlauf
Decken: Massivdecken in Ortbeton
Dacher: Satteldach in Holzkonstruktion, Dachneigung ca. 30°,

Deckung mit Betonpfannen
Vordach Uber dem Eingang in Alukonstruktion
Rinnen und Fallrohre in Zink

Ausbau

[Hinweis: Das Obergeschoss befindet sich im Renovierungszustand. Zum Orts-
termin fehlten neben den Wandoberflachen, wie Tapeten, Raufaser etc., insbe-
sondere die Turen inkl. der Zargen und Bodenbelage Uber die bauzeitlichen
Holzdielen hinaus.]

Bdden: Whg. EG: Laminat, Fliesen in Kiiche und Bad
Whg. OG: Dielenbelag, Bad: Terrazzofliesen
Treppenhaus: Teppichboden auf dem Podest
Keller: Estrich, gestrichen

Wande: EG: glatt, tapeziert, Kiiche gefliest ca. 1,80 m

OG:  glatt, ohne Anstrich oder Tapeten

Treppenhaus: glatte Wande mit Glasfasertapete

Decken: glatt
EG: Kunststoffpaneele in der Kiiche
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

EG: Fenster aus dem Baujahr, ein Fenster aus 2000
Kiche: Fenstertir mit Rollladenkasten (2016)
Wohnzimmer: Fenster mit Bristung in Festverglasung
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OG: tlw. Fenster aus dem Baujahr mit Aufsatzrollladenkasten

tlw. Fenster mit integrierten Rollladenkasten (1988) Dipl.Ing. Architekt BDA

Keller: einfache Stahlkellerfenster .
Offentlich bestellter und

.. .. .. . . vereidigter Sachverstandiger
Taren: Haustur: Alu-Haustir mit grollem Glasausschnitt und & &

Gitterornamenten
Kellerausgang: Holztur mit Glasausschnitt und Gitter
Wohnungstlren: Holztir mit Glasausschnitt in Holzumfas-
sungszarge
Innentiiren: EG: Holztiren in Holzumfassungszargen, tiw.
mit LUftungsschlitzen, tiw. mit Glasaus-
schnitt, Rundbogen zur Kiiche
OG: Innentiiren und Zargen nicht vorhanden
Rundbogen zur Kiiche

Bader: Stand-WC mit Druckspller, Waschbecken, Badewanne
EG: Fliesen Uber der Badewanne, raumhoch, Boden gefliest
OG: Kkleiner Fliesenspiegel (2 Reihen) Gber der Badewanne,
Badewannenverkleidung gefliest,
Boden: Terrazzofliesen

Installationen, Haustechnik

Hausan-
schlisse: Wasser, Strom, Gas, Telefon, Abwasser
Elektro: ein Anschluss im Gebaude

Zahlerkasten und Unterverteilungen in den Wohnungen
Wasser: ein Anschluss im Gebaude;

Warmwasserbereitung: EG: Autogeyser (defekt)

OG: nicht vorhanden

Heizung: Gasheizung im Keller

Heizkorper grotenteils unter den Fenstern
Medien: Satellitenanlage

Besondere Betriebseinrichtungen

Nicht bekannt und nicht benannt.

Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

- Unterbauung der Terrasse mit Kellerrdaumen
- KellerauRentreppe
- Vordach mit Windschutz und zwei Stufen am Hauseingang

Sonstige Anlagen

Nicht bekannt und nicht benannt.
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Garage

.. . . . Dipl.Ing. Architekt BDA
UbergroRe Garage in Massivkonstruktion pLing

- Dach mit Betondielen und bituminéser Abdichtung Offentlich bestellter und
- Stahlschwingtor, handbetrieben vereidigter Sachverstandiger
- Metallfenster zum Schuppen

Bau- und Unterhaltungszustand
Baumaingel und Bauschaden
Wohnhaus

Schéaden im Auflenputz und in den Fensterlaibungen

Dach: keine Unterspannbahn, keine Dammung

Sanierungsstau in den Badern

Wohnung EG: defekter Autogeyser

Wohnung OG: fehlende Turblatter und -zargen, fehlende Bodenbelage
fehlende Malerarbeiten
fehlender Heizkorper in der Kiiche
Elektroinstallation unvollstandig
Warmwasserbereitung nicht mdglich

Keller: in Teilbereichen Durchfeuchtungen der Wande

Dachboden: Kamine durchsottet, Putzschaden

Garage

- Schéaden im Bodenbelag
- aufsteigende Feuchtigkeit in Teilbereichen
- Putzschaden

Wirtschaftlichkeit

Grundrisse, Geschosshéhen und Fassadengestaltung sind, soweit aus den
Planen und vor Ort ersichtlich, fur die Nutzung geeignet und wirtschaftlich. Der
Warmedéammstandard ist — mit Ausnahme der Fenster — bauzeitlich und ent-
spricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen des GEG.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Modernisierungen

Keine.

Gesamteindruck

Die Gebaude befinden sich in einem allenfalls durchschnittlichen Zustand.
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AuBRenanlagen

Allgemeines

Das Grundstiick ist entlang der westlichen Grundstliicksgrenze mit einem
Wohnhaus und an der Ostlichen mit einer Garage bebaut. Die Bebauung glie-
dert das Grundstiick in einen schmalen Vorgarten- und einen tieferen Hinter-
gartenbereich.

Bauliche AuBenanlagen

Versorgungs-
einrichtungen: Hausanschlisse fiir Gas, Wasser, Strom, Telefon,
Abwasser

Bodenbefestigungen: Garagenzufahrt, Hauseingang: Betonkleinpflaster
Bodeneinlaufrinne
Gartenweg in Betonplatten, tlw. Waschbetonplatten,
tiw. Betonpflaster

Einfriedungen: kleines Stahlgittertor zwischen Garage und Wohnhaus
Stabgitterzaun mit Sichtschutzelementen zum 6stli-
chen Nachbarn hin
Sichtschutzelemente in Holzflechtwerk an der Stid-
seite, dahinter Maschendrahtzaun
Hecke zum westlichen Nachbarn

Terrasse: Plattenbelag

[Hinweis: Die Terrasse ist unterbaut und gehoért somit
zum Gebaude.]

Grinanlagen

Vorgarten: halbhohe Hecke, U-férmig um eine kleine Rasenfla-
che herum mittig Kiesbeet mit Zierstauden

Ruckseite: im Wesentlichen eine grolRe Rasenflache,

kleinere Beete in den Randbereichen mit Zierstauden
und -gehdlzen

Sonstige AuBBenanlagen

Werkzeugschuppen in Holzkonstruktion
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Flachen- und Massenangaben
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

Berechnungsgrundlagen vereidigter Sachverstindiger

Die Berechnung der Flachen und Rauminhalte erfolgte auf Grundlage von DIN
277-1973/87, sofern nicht anders angegeben.

Verwendete Unterlagen

Es lag ein teilweise vermalter Bauantragsplan zur ,moglichen Erweiterung der
Erdgeschosswohnung beim Eigenheimtyp ZD1%, gestempelt am 18.05.1961
vor. Dieser wurde den weiteren Berechnungen zugrunde gelegt.

Grundstiicksdaten
Grundstiicksgrofie Flurstiick 230 439 m?
Uberbaute Grundstticksflache
(inkl. Garage, ohne unterbaute Terrasse): 103 m?
Bruttogeschossflache (nur Vollgeschosse): 179 m?
GRz 103 /439 0,24
GFz 179 /439 0,41
Gebaudedaten

Bruttogrundflache

Wohnhaus KG 78,00 m?
EG 78,00 m?
0G 78,00 m?
DG 78,00 m?
gesamt 312,00 m?
Garage 26,00 m?

[Hinweis: Die Kellerraume unter der Terrasse werden als besonderes Bauteil
berlcksichtigt.]

Wohn- und Nutzflache
(Grundlage: teilvermalite Planunterlagen aus dem Stadtarchiv)

Hinweis: Da es sich bei den dort eingetragenen Maflien um Rohbaumalle han-
delt, wird ein Putzabzug von 3% in veranschlagt.
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Michael Beisemann
Wohnflachenberechnung

Dipl.Ing. Architekt BDA

Wohnung EG .
Offentlich bestellter und
Wohnen 17,14 m? vereidigter Sachverstandiger
Schlafen 13,03 m?
Arbeiten 10,70 m?
Kochen 6,14 m?
Bad 3,63 m?
Flur 4,65 m?
55,29 m?
Putzabzug 3% - 1,66 m?
Wohnflache EG gesamt 53,63 m?
gerundet 54,00 m?
Wohnung OG
wie EG 53,63 m?
gerundet 54,00 m?
Zusammenstellung
Wohnung EG 54,00 m?
Wohnung OG 54,00 m?
Wohnflache ges. 108,00 m?

[Hinweis: Terrassen werden bei Ein- und Zweifamilienhdusern nicht zur
Wohnflache gerechnet.]

6. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die besonderen Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungs-
verfahren sind aufgefiihrt in Teil 3 (Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwert-
verfahren) sowie in Teil 4 (Bodenwertermittlung) der ImmoWertV 2021. Sie sind
im Folgenden kurz erlautert.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebau-
ten und unbebauten Grundstlicken ist, dass eine ausreichende Zahl von geeig-
neten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert
oder sonstige geeignete Daten flr eine statistische Auswertung vorliegen (vgl.
8§ 24 — 26 ImmoWertV 2021).

Das Ertragswertverfahren kann dann zur Anwendung kommen, wenn im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Voraussetzung fir die Anwendung ist das Vorliegen ge-
eigneter Daten, wie z.B. marktublich erzielbare Ertrage und Liegenschaftszins-
satze (vgl. § 27 — 34 ImmoWertV 2021). Unterschieden werden folgende Ver-
fahrensvarianten:
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e das allgemeine Ertragswertverfahren
e das vereinfachte Ertragswertverfahren
e das periodische Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer
Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir
die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbst genutzten Ein-
und Zweifamilienhausern (vgl. §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021). Das Sachwertver-
fahren kann ebenfalls zur Plausibilisierung anderer Verfahrensergebnisse in
Betracht kommen.

Der Bodenwert wird i.d.R. im Vergleichswertverfahren auf Grundlage von Bo-
denrichtwerten ermittelt. Verfahrensgrundsatze und -besonderheiten sind in
den §§ 40 — 45 ImmoWertV 2021 geregelt.

Beim Bewertungsgrundstuck liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des
Vergleichs- und des Sachwertverfahrens vor.

Bodenwert (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Entwicklungszustand

Baureifes Land.

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Gemaf § 40
(2) kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwert

Gemal § 40 (2) wird deshalb der Bodenrichtwert zum Preisvergleich herange-
zogen. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lage-
werte fur den Boden. Sie sind fur lagetypische Grundsticke ermittelt, deren
mafgebliche wertbestimmende Merkmale wie ErschlieBungszustand, Art und
Mal der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt in der Definition der jeweiligen Bo-
denrichtwertgrundstiicke festgelegt sind.

Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf unbebaute Grundstiicke. Der
Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert.

Abweichungen des einzelnen Grundsticks vom Bodenrichtwertgrundstick in
den wertbestimmenden Merkmalen bewirken Abweichungen seines Boden-
werts vom Bodenrichtwert.
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Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund, Stichtag 01.01.2024 bo-
ris.nrw (s.0.). Es kommt folgender Wert in Frage:

Lage und Wert
Gemeinde:
Postleitzahl:
Ortsteil:
Bodenrichtwert-Nr.:
Bodenrichtwert:

Stichtag:

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand:
Beitragszustand:

Nutzungsart:
Geschosszahl:
Flache:
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt:
Hauptfeststellungszeitpunkt:

Anwendungshinweise:

Dortmund

44359

Nette

91035

300,00 €/m?
(ein-/zweigeschossig)
01.01.2024

baureifes Land
erschlielBungsbeitrags- /
kostenerstattungsbeitragsfrei
und beitragspflichtig nach KAG
Wohnbauflache

-1l

200 — 600 m?

270,00 €/m?
2022-01-01
ortliche Fachinformationen

Abweichungen werden im Folgenden ermittelt.

Abweichungen

Grundstiicksflache

Bei der Berechnung des Bodenwerts wird fur Doppelhaushalften und Reihen-
endhduser eine Grundsticksflache von 300 - 360 m zugrunde gelegt. Das Be-
wertungsgrundstlck verfugt tber eine Gréf3e von 439 m2. Zur Berucksichtigung
des abweichenden Bodenwerts sind im Grundstlicksmarktbericht Umrech-
nungskoeffizienten angegeben. Dieser betragt bei Doppelhaushélften bei:

425 m? 0,88
450 m? 0,84

Somit ergibt sich fiir das Bewertungsgrundstiick ein Umrechnungsfaktor von
0,86.

300,00 €/m? x 0,86 258,00 €/m?
Ableitung des Bodenwerts
Der relative Bodenwert des bebauten Grundstiicks
(Flurstiick 230) betragt 258,00 €/m2.
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Berechnung des Bodenwertes

Dipl.Ing. Architekt BDA
Flurstiick 230 439,00 m? )
439,00 m2 X 258,00 €/m? 1 13.262,00 € Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
gerundet 113.000,00 €

Der Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks betragt 113.000,00 €

Begrindung: Wie unter Punkt 7.2 dargelegt, ist der Bodenwert aus dem Bo-
denrichtwert unter Einbeziehung notwendiger Korrekturen abzuleiten. Der Bo-
denwert ist demnach der Faktor von Grundstiicksflache und angepasstem Bo-
denrichtwert.

Vergleichswerte (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Grundstiicksmarktbericht

Der Grundstliicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund weist unter Punkt 5.2.1 keine Durchschnitts-
preise fur ertragsorientierte Objekte aus. Zudem heil3t es unter Punkt 5.2.3:

,Der Gutachterausschuss in der Stadt Dortmund hat Immobilienrichtwerte als
Vergleichsfaktoren beschlossen, welche im BORIS-NRW verdéffentlicht sind.
Die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten sind Bestandteil der Immobili-
enrichtwerte [...].“

Immobilienrichtwert

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund stellt nut-
zungsbezogene Immobilienrichtwerte zur Verfliigung. Der Immobilienrichtwert
gilt fur eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkma-
len (Normobjekt). Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale
einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen zu bewer-
ten. Hierfur stellt der Gutachterausschuss Indexreihen und Umrechnungskoef-
fizienten als 6rtliche Fachinformationen zur Verfuigung.

Am 30.04.2024 wurde aus boris.nrw folgender Immobilienrichtwert entnommen:

Lage und Wert

Gemeinde Dortmund
Gemarkungsname Nette

Ortsteil Nette
Gebietsgliederung Dortmund West
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Wohnlage mittel
Immobilienrichtwert-Nr. | 3930

Immobilienrichtwert 2.575,00 €/m?

Stichtag 01.01.2024

Teilmarkt: Reihen- und Doppelhauser
Objektgruppe Weiterverkauf

Immobilienrichtwerttyp

Immobilienrichtwert

Beschreibende Merk- Immobilien- Bewertungs- Anpas-
male: Gebaude Richtwert objekt sung
Gebaudeart: Einfamilienhaus Zweifamilienhaus | - 3,6 %
erganzende Gebaudeart | Reihenmittelhaus | Doppelhaushalfte 7.7 %
Baujahr 1960 1955 -1,1%
. einfach- mittel o

Ausstattungsklasse mittel (2,37) -4,6 %

Wohnflache 120 m? 108 m? 45 %

Keller vorhanden vorhanden 0,0 %

Beschreibende Merk-

male: Grundstiick
erschlieRungs- erschlieRungs-
und kostenerstat- | und kostenerstat-

beitragsrechtlicher tungsbeitragsfrei, | tungsbeitragsfrei,

Zustand kanalanschluss- kanalanschluss-
beitragspflichtig beitragspflichtig 0.0 %
nach KAG nach KAG -

Grundstuicksgrofie 250 m? 439 m? 5,0 %

Sonstige Hinweise

Mietsituation unvermietet unvermietet 0,0 %

Wohnlage mittel mittel 0,0 %

Anwendungshinweise %ﬂn Fachinformatio-

Entspricht 1,0 (100 %) 7,9 %

Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von 1,079.

ZV2590-23
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8.3 Vorlaufiger Vergleichswert (§ 24 (2) InmoWertV)

Dipl.Ing. Architekt BDA

Auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ergibt sich folgender vorlaufiger Ver-  ffentlich bestellter und

gleichswert: vereidigter Sachverstandiger
Immobilienrichtwert: 2.575,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache: 108,00 m?
Anpassungsfaktor: 1,079
2.575,00 €/m? x 108,00 m2x 1,079 300.070,00 €
Wert der Garage aus Sachwertermittiung 8.000,00 €
308.070,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert gesamt: gerundet 308.000,00 €

Das entspricht ca. 2.852,00 €/m? vermietbarer Flache.

9. Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist aus verschiedenen Grinden fur den vorliegenden
Bewertungsfall nicht geeignet.

10. Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

10.1  Wertermittlungsstichtag, Index
Wertermittlungsstichtag 07.02.2024

Baupreisindex Wohngebaude

(1. Quartal 2024, 2015 = 100) 163,3
Bezogen auf die NHK 2010: Index 2010 (2015 = 100): 90,1
Somit Index 2010 bis 1. Quartal 2024: 163,3 /90,1 = 1,81

(Quelle: www.destatis.de; Statistisches Bundesamt)

10.2 Wert der Gebaude am Wertermittlungsstichtag
Ermittlung des NHK-Gebaudetyps gemafl NHK 2010
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Wohnhaus
Dipl.Ing. Architekt BDA
Typ 2.12 Ein- und Zweifamilienhauser, einseitig angebaut, . _
Keller-, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
ausgebaut
Ausstattungsstandard

Der festgelegte Standard beruht auf folgenden Einzelbeurteilungen:

Bauteil Beschreibung Standard- | Gewich-
stufe tung
AuBenwande | einschaliges Mauerwerk, beidseitig 2 23 %
verputzt, nicht zeitgemaler Warme-
schutz (vor ca. 1995)
Dach Betondachsteine oder Tonziegel, 2 15 %
nicht zeitgemafe Dachdammung
(vor ca. 1995)
Fenster und Zweifachverglasung (tlw. vor ca. 2-3 11 %
Aulentiren 1995), Haustlir mit nicht zeitgema-
Rem Warmeschutz
Innenwande nicht tragende Innenwande in mas- 3 11 %
und -tlren siver Ausfuhrung, Turen in Holzzar-
gen
Deckenkon- Betondecke mit Tritt- und Luftschall- 2-3 1%
struktion und schutz, gerade Holzwangentreppe
Treppen mit Podest
FuRbdden verschiedene Belage, einfache Aus- 2 5%
fuhrung
Sanitareinrich- | je Wohnung ein Bad mit WC, Du- 2 9%
tungen sche oder Badewanne
Heizung elektronisch gesteuerte Gaszentral- 3 9%
heizung, wahrscheinlich Niedertem-
peratur
sonstige tech- | zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen 3 6 %
nische Aus- und Lichtauslassen, Zahlerschrank
stattung mit Unterverteilung, Kippsicherun-
gen
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Ausstattungsstandard gesamt:

Dipl.Ing. Architekt BDA

Standardstufe 1 (0 %) . _

Standardstufe 2 (63 %) Dffentich bestellter und.
Standardstufe 3 (37 %) vereidigter Sachverstandiger
Standardstufe 4 (0 %)

Standardstufe 5 (0 %)

Das entspricht einer Gebaudekennzahl von 2,37.

Normalherstellungskosten
(inkl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten)
entsprechend Kostengruppen 300 und 400

DIN 276/ 1993; Preisstand 2010 660,00 €/m?
BGF gemal DIN 277/1973/87 312,00 m2
660,00 €/m? x 312,00 m? 205.920,00 €

Besonders zu veranschlagende Bauteile:

- Unterbauung der Terrasse mit Kellerrdumen 18.000,00 €
- KellerauRentreppe 5.000,00 €
- Vordach mit Windschutz und zwei Stufen 5.000,00 €

Herstellungswert gesamt: 233.920,00 €

Faktor Baupreisindex Bund, Wohngebaude
am Wertermittlungsstichtag (2010 = 100) 1,81

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag

233.920,00 € x 1,81 423.395,00 €
gerundet 423.000,00 €
Garage
Typ 141 Einzelgarage, Standardstufe 4 (Massivbauweise)

Normalherstellungskosten
(inkl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten)
entsprechend Kostengruppen 300 und 400

DIN 276/ 1993; Preisstand 2010: 485,00 €/m?
- Zuschlag fir Elektroausstattung 15,00 €/m?
Normalherstellungskosten 500,00 €/m?
BGF 26,00 m?
Herstellungswert: 500,00 €/m? x 26,00 m? 13.000,00 €

Faktor Baupreisindex Bund, Wohngebaude
am Wertermittlungsstichtag (2010 = 100) 1,81
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Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag

Dipl.Ing. Architekt BDA
13.000,00 € x 1,81 23.530,00 €

gerundet 24.000.00 € Offentlich bestellter und
' ’ vereidigter Sachverstandiger

10.3  Alterswertminderung

Wohnhaus
Gesamtnutzungsdauer (siehe 3.2) 80 Jahre
Restnutzungsdauer 20 Jahre
Alterswertminderung (linear) 75,0 %

423.000,00€ x 0,75 gerundet 317.000,00 €
Garage
Gesamtnutzungsdauer (siehe 3.2) 60 Jahre
Restnutzungsdauer 20 Jahre
Alterswertminderung (linear) 66,7 %

24.000,00€ x 0,667 gerundet 16.000,00 €

10.4 Vorlaufiger Gebaudesachwert

Wohnhaus 423.000 € - 317.000 € 106.000,00 €
Garage 24.000 € - 16.000 € 8.000,00 €
114.000,00 €

10.5 AuBenanlagen

Bewertet werden im Sachwertverfahren die Hausanschlisse sowie die sonsti-
gen baulichen Auflenanlagen. Die folgenden Wertangaben basieren auf Fest-
setzungen des Grundstlcksmarktberichtes:

Hausanschliisse: Kanalanschluss 2.800,00 €
Wasseranschluss 4.000,00 €
Stromanschluss 2.850,00 €
Gasanschluss 1.700,00 €
gesamt 11.350,00 €
Bauliche AuRenanlagen:
2 % des Gebaudezeitwertes 114.000,00 € x 0,02 2.280,00 €
Sonstige AuRenanlagen Gerateschuppen 3.000,00 €
16.630,00 €

gerundet 17.000,00 €
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10.6  Vorlaufiger Sachwert

Dipl.Ing. Architekt BDA

Gebaudesachwert 114.000,00 € Offentlich bestellter und
Bodenwert 113.000,00 € vereidigter Sachverstandiger
Sachwert Aul3enanlagen 17.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert gesamt: 244.000,00 €

11. Ableitung des vorlaufigen Verkehrswertes

111 Zusammenstellung der Wertansitze

vorlaufiger Vergleichswert (8) 308.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert (9) ---€
vorlaufiger Sachwert (10) 244.000,00 €

11.2  Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag fiir das
unbelastete und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick Vossloh 15, Ge-
markung Nette, Flur 1, Flurstiick 230

245.000,00 € (zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro).

Der vorlaufige Verkehrswert wurde aus dem Sachwert abgeleitet. Hierbei han-
delt es sich um das fur Zweifamilienhausgrundstiicke geeignete Verfahren. Die
vorliegenden Daten waren zur Ermittlung ausreichend. Soweit Unterlagen nicht
zur Verfugung standen bzw. Besichtigungen nicht méglich oder gewinscht wa-
ren, ist dieses vermerkt. Es wurde dann von der Richtigkeit der vorliegenden
Unterlagen ausgegangen. Besonderheiten wurden im Zuge der Wertermittlung
bericksichtigt.

Vorlaufiger Vergleichs- und Sachwert weichen um ca. 25 % voneinander ab;
ursachlich hierfiir ist die fehlende Marktanpassung des Sachwertes. Daher wird
der vorlaufige Sachwert mit einer Aufrundung auf volle 5.000,00 € (< 1%) den
weiteren Betrachtungen zugrunde gelegt.

12. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

121 Marktanpassung

Im Grundsttcksmarktbericht Dortmund 2024 sind unter Punkt 5.1.4 Sachwert-
faktoren flr freistehende Ein- oder Zweifamilienhauser und Doppelhaushalften
genannt. Die Parameter zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wurden in den
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bisherigen Berechnungen beriicksichtigt. Allerdings wird gemaf Angabe im

Grundstlicksmarktbericht grundséatzlich der erschlieBungsbeitragsfreie Boden-  Dipl.ing. Architekt BDA
wert des zutreffenden Bodenrichtwertgrundstiicks in Ansatz gebracht. Im vor-
liegenden Fall ist dies der Bodenrichtwert von 300,00 €/m? bei einer fiktiven
Grundstuicksgrofie von 300 m2. Aullerdem sind Garagen, Stellplatze und sons-
tige besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale erst nach Ermittlung
des marktangepassten Grundstickswert zu beriicksichtigen. Somit ist folgen-
der vorlaufiger Sachwert fir das Wohngrundstiick zugrunde zu legen:

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Gebaudesachwert (ohne Garage) 106.000,00 €
Bodenwert: 300,00 €/m? x 300,00 m? 90.000,00 €
Sachwert AuRenanlagen (ohne sonstige) 14.000,00 €

210.000,00 €

Fur das Gebiet 3 (Dortmund West) sind im Grundstiicksmarktbericht 2024 fol-
gende Werte genannt:

Bebauung mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus oder einer Doppelhaushalfte

Sachwert 200.000,00 € Zuschlag 10,0 %
Sachwert 225.000,00 € Zuschlag 17,0 %

Vor diesem Hintergrund wird nach sachverstandiger Schatzung ein Marktan-
passungszuschlag von ca. 14 % des vorlaufigen erschlieBungsbeitragsfreien
Sachwerts angesetzt; das entspricht

245.000,00 € x 0,14 gerundet 34.000,00 €

Der vorlaufige erschlieBungsbeitragsfreie marktangepasste Sachwert fir das
bebaute Wohngrundsttick betragt somit

245.000,00€ + 34.000,00€ 279.000,00 €

12.2 Altlasten

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Altlasten bekannt.

12.3 Bergbau

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aus Bergbau bekannt.

12.4 Baumangel und -schaden

In den zu besichtigenden Bereichen wurden folgende Baumangel und -schaden

vorgefunden:

Wohnhaus

Dach: keine Unterspannbahn, keine Dammung - 3.000,00 €
Sanierungsstau in den Badern

Wohnung EG: defekter Autogeyser - 10.000,00 €
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Wohnung OG: fehlende Turblatter und -zargen, Dipl.Ing. Architekt BDA
fehlende Bodenbelage )
fehlende Malerarbeiten Offentlich bestellter und

™ . .. vereidigter Sachverstandiger
fehlender Heizkorper in der Kiche & &

Elektroinstallation unvollstandig

Warmwasserbereitung nicht mdglich - 25.000,00 €
Heizung am Ende der Funktionszeit - 5.000,00 €
Keller: in Teilbereichen Durchfeuchtungen der Wande
Dachboden: Kamine durchsottet, Putzschaden
Schéaden im Auflenputz und in den Fensterlaibungen
Fur die in diesen Bereichen vorgefundenen und eventuell
verdeckt gebliebenen Baumangel und -schaden wird
ein Abschlag angesetzt von - 5.000,00 €
Garage
- Schaden im Bodenbelag
- aufsteigende Feuchtigkeit in Teilbereichen
- Putzschaden
Abschlag: - 2.000,00 €
Abschliage gesamt - 50.000,00 €
Das entspricht ca. 463,00 €/m? Wohnflache.
12.5 Zu- und Abschlage gesamt
Marktanpassung 34.000,00 €
Altlasten, Bergschaden 0,00 €
Baumangel und -schaden - 50.000,00 €
- 16.000,00 €
12.6  Ableitung des Verkehrswertes
Vorlaufiger Verkehrswert 245.000,00 €
Zu- und Abschlage - 16.000,00 €
229.000,00 €

Der Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag fiir das unbelas-
tete und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick Vossloh 15, Gemarkung
Nette, Flur 1, Flurstiick 230

229.000,00 € (zweihundertneunundzwanzigtausend Euro).

Das entspricht ca. 2.120,00 €/m? vermietbarer Flache.
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Die Wertermittlung wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Sie umfasst
50 Seiten und 4 Anlagen mit 18 Seiten.

Aufgestellt:

ZV2590-23

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA
6.b.u.v. Sachversténdiger

Selzerstr. 52
44269 Dortmund

Tel 0231 - 135 60 50
Fax 0231 -13560 51
beisemann@beisemann-schenk.de

Dortmund, den 31.05.2024

Architekt

Sachverstandiger fir
Bewertung ven bebauten
urd unbebduten
Grundsalcken
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Anlage 3: Bauzeichnungen

. . Dipl.Ing. Architekt BDA
Quelle: Stadtarchiv (Vorschlag zur Erweiterung der EG-Wohnung, 1961)

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

|

KELLER KELLER

1

WASCHKLUCHE
[
L

Grundriss Kellergeschoss Grundriss Erdgeschoss (gespiegelt)
Anbau nicht ausgefiihrt

WOHNRALM

Grundriss Obergeschoss
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Anlage 4: Fotodokumentation

StralRenansicht (Nordostansicht)

Gebauderlickseite

ZV2590-23

Vossloh 15, 44359 Dortmund

ﬁ

%Y

Seite 37 von 50

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



' Von der Architektenkammer
} Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

AP

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA
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Terrasse EG

Kellerabgang
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



Hauseingang

Treppenhaus
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



EG: Wohnungsflur

EG: Zimmer
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
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EG: Kiiche mit Ausgang zur Terrasse

EG: Badezimmer
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen 6ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



OG: Wohnungseingang

OG: Zimmer
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



OG: Zimmer

OG: Badezimmer
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen 6ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



Dachgeschoss

Dachgeschoss
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



Kellertreppe

ehemaliger Waschkeller
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



Garage / Garagenzufahrt
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen 6ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
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' Von der Architektenkammer

} Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die

Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Garage
Baumangel und -schaden
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Schaden an der Eingangstreppe
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Von der Architektenkammer

‘( }' Nordrhein — Westfalen 6ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachversténdiger

Ausbliihungen an einer Kellerwand
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Garage, aufsteigende Feuchtigkeit
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen 6ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstticken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



