TASCHEZAVON SCHAMANN

IMMOBILIEN + SACHVERSTANDIGE

Amtsgericht Gladbeck verantwortlich:
015K 010/22 Dennis von Schamann,
Schiitzenstralle 21 Immobilien-Sachverstindiger

45964 Gladbeck Datum: 04.04.2023
Az.: GA 415/22

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 45964 Gladbeck, Ginsterweg 57

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 08.03.2023 ermittelt mit rd.

480.000 €.

Ausfertigung fiir das Amtsgericht und Verfahrensbeteiligte

Dieses Gutachten besteht aus 89 Seiten inkl. 12 Anlagen mit insge-
samt 41 Seiten. Das Gutachten wurde in zwolf Ausfertigungen erstellt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Ginsterweg 57

45964 Gladbeck
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gladbeck, Blatt 23664, 1fd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Gladbeck, Flur 34, Flurstiick 960 (391 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemdll Auftrag des Amtsgerichts Gladbeck vom
22.11.2022, soll ein schriftliches Gutachten {iber den Wert
des Versteigerungsobjektes in dem Zwangsversteige-
rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ermittelt werden.

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinie (WertR)
(Sachwertrichtlinie — SW-RL, Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL und Ertragswertrichtlinie - EW-RL)

Wertermittlungsstichtag: 08.03.2023 (Tag der zweiten Ortsbesichtigung)

Qualitétsstichtag: 08.03.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung(en): Zu den Ortsterminen am 31.01.2023 und 08.03.2023 wur-
den die Verfahrensbeteiligten durch Schreiben fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Die im Gutachten verwendeten Angaben tliber Flachen be-

ruhen auf eingesehene Unterlagen oder teilweise auf Er-
kenntnisse aus dem Ortstermin. Sie werden bei den nach-
folgenden Berechnungen als richtig unterstellt. Es wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Sachverstindi-
ge kein Aufmal erstellt hat und daher fiir die Fldchenan-
gaben keine Haftung iibernehmen kann. Es konnen daher
bei den zugrunde gelegten Flachen geringe Abweichungen
gegeben sein, so dass diese nur im Rahmen dieser Wer-
termittlung giiltig sind. Gegebenenfalls muss ein gesonder-
ter Auftrag fiir ein Aufmal erteilt werden.

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck
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Teilnehmer an den Ortsterminen:
(unterschiedlich)

Eigentiimer It. Grundbuch:

Antragstellerin:

Antragsgegner:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Die im Ortstermin anwesenden Beteiligten gaben Aus-
kiinfte zum Objekt. Da die Richtigkeit dieser Angaben un-
terstellt wird, sind diese Informationen in die Wertermitt-
lung eingeflossen.

Eine Anfertigung von Innenfotos im Rahmen des zweiten
Ortstermins wurde gestattet, eine Veroffentlichung im
Gutachten jedoch ausdriicklich nicht gewiinscht.

Stefanie Hortemoller, Antragstellerin

Olaf Schneider, Prozessbevollméchtigter der Antragstel-
lerin

Heiko Hortemoller, Antragsgegner und Hausbewohner
Oliver Verkamp, Rechtsanwalt des Antraggegners

Cora Hortemoller, Tochter der Verfahrensbeteiligten
Marvin Sawitzki, Freund der Tochter

Paskal Preiss, Bekannter der Verfahrensbeteiligten

Dennis von Schamann, Immobilien-Sachverstindiger
Kerstin Langer, Biiro Tasche & von Schamann

2.1 Heiko Hortemoller
2.2 Stefanie Hortemoller

- zuje 1/2 Anteil —

Stefanie Hortemoller
Helmutstral3e 34a
45968 Gladbeck

vertreten durch

Rechtsanwalt

Olaf Schneider
Markenstral3e 2
45899 Gelsenkirchen

Heiko Hortemoller
Ginsterweg 57
45968 Gladbeck

Unterlagen zum Bewertungsobjekt wurden vom Amtsge-
richt iiberreicht. Zusétzlich wurde versucht, noch fehlende
Unterlagen durch Akteneinsicht und Anfragen bei den
stadtischen Behorden zu beschaffen. Das Gutachten stiitzt
sich daher auf folgende Unterlagen:

¢ Grundbuchauszug

e Katasterkarte / Lagetlibersichtsplan

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
¢ Bauunterlagen (Bauplidne, Baubeschreibung)

e aktuelle Bodenrichtwertkarte

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

e aktueller Grundstiicksmarktbericht
e Immobilienrichtwertauskunft
e Ortliche Feststellungen / Fotos

Vom Sachverstidndigen wurden zu folgenden Themenbe-
reichen Auskiinfte eingeholt:

o Altlasten

e Bergbauliche Verhiltnisse

¢ Belegungs- und Mietpreisbindung
e Baulasten

e Denkmalschutz

e Wohnungsaufsichtsgesetz

¢ Bauplanungsrecht

¢ Beitrags- und Abgabensituation

Durch die Mitarbeiterinnen Frau Langer und Frau Kuchar-
zewski wurden folgende Tétigkeiten bei der Gutachtener-
stellung durchgefiihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustin-
digen Amtern

¢ Einsichtnahme und Auswertung der stiddtischen Bauakte

e Unterstlitzung des Sachverstindigen in einem Ortster-
min und Protokollierung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstindigen auf Richtigkeit und Plausibilitit iiber-
priift, wo erforderlich erginzt und fiir dieses Gutachten
verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Ein-
schdtzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschlieend beur-
teilt werden konnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine
Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofBiridumige Lage

Bundesland:

Kreis:

tiberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.1.1 Arbeitslosenstatistik

Nordrhein-Westfalen
Recklinghausen

Die Stadt Gladbeck liegt im nordlichen Ruhrgebiet im
Nordwesten des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen und
ist eine groBe kreisangehorige Stadt des Kreises Recklin-
ghausen im Regierungsbezirk Miinster. Urspriinglich war
Gladbeck eine kleine ldandliche Gemeinde, bis Ende des
19. Jahrhunderts der Abbau von Kohle begann. Sie entwi-
ckelte sich zu einer typischen Bergarbeiterstadt des Ruhr-
gebietes und erhielt 1919 auch Stadtrechte. Im Zweiten
Weltkrieg wurde sie stark zerstort. Gladbeck hat ca.
75.343 Einwohner (Quelle: wikipedia.de).

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 40 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS Gelsenkirchen-Buer-West (ca. 1 km entfernt)

Bahnhof:
HBF Gelsenkirchen (ca. 10 km entfernt)

Flughafen:
Diisseldorf Airport (ca. 37 km entfernt)

Die Kaufkraft einer Stadt und das Preisgefiige auf dem Immobilienmarkt werden auch von der je-
weiligen Arbeitslosenzahl der Region geprigt. Zum Bewertungstag betrug die zuletzt veroffent-
lichte Arbeitslosenquote nach Auskunft der Agentur fiir Arbeit fiir

e [and Nordrhein-Westfalen 7,2 %
¢ Kreis Recklinghausen 8,2 %
e Stadt Gladbeck 11,2 %

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck
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2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage: Ortsrand;

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

Stra3enausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrédgt ca. 2 km.
Geschifte des téglichen Bedarfs in unmittelbarer Néhe;
Schulen und Arzte in fuBldufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelba-
rer Néhe;

mittlere Wohnlage; als Geschiftslage nicht geeignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
iiberwiegend offene, 1 bis 2-geschossige Bauweise;
Ein-/ Zweifamilienhduser

leichte Immissionen und Larmbeeintrachtigungen auf-
grund der naheliegenden Autobahn A52 bzw. B224 er-

kennbar

eben

StraBenfront:
ca. 47 m;

mittlere Tiefe:
ca. 36,5 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 391 m?;

Bemerkungen:
unregelméBige Grundstiicksform;

Eckgrundstiick

verkehrsberuhigt ausgebaute Wohnstral3e;
StraBBe mit maBigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkplétze nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versor-
gung;

Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Bergbauliche Verhiltnisse:

Anmerkung:

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemiB schriftlicher Auskunft vom 05.12.2022 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster als Verdachtsflache
aufgefiihrt. Es handelt sich bei der Altablagerung um eine
aufgehaldete Fliache, welche um 1972 entstanden ist. Im
Zuge der Errichtung der Wohnbebauung sind vermutlich
umfangreiche Erdbewegungen umgesetzt worden, so dass
mit groBflachigen Verunreinigungen im Boden nicht mehr
zu rechnen ist. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt. Gemdfl Auskunft sind bei
Nutzungsidnderungen und Eingriffen in den Boden die un-
tere Bodenschutzbehdrde zwingend im Vorfeld zu beteili-
gen.

Gemail schriftlicher Auskunft liegt das Bewertungsgrund-
stlick tiber dem auf Steinkohle verlichenen Bergwerksfeld
“Graf Moltke 1” sowie liber zwei inzwischen erloschenen
Bergwerksfeldern. Ein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau ist nicht dokumentiert. Die Einwirkungen des in
diesem Bereich bis in die 1990er Jahre umgegangenen
senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist
demnach nicht mehr zu rechnen.

Ferner liegt das Grundstiick {iber dem Bewilligungsfeld
“Westholt-Gas”. Die Bewilligung gewihrt das zeitlich be-
fristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Koh-
lenwasserstoffen. Mit Bergschidden infolge von Bodenbe-
wegungen bei der beantragten Art der Gewinnung sind
gemall Auskunft nicht zu erwarten.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Belegungs-/ Mietpreisbindung:

Dichtheitspriifung:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vom 24.11.2022 vor. Hiernach bestehen in Abtei-
lung 11 des Grundbuchs folgende (wertbeeinflussende)
Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk

Auftragsgemal ist der unbelastete Verkehrswert ohne Be-
ricksichtigung der Eintragungen in Abteilung II des
Grundbuches zu ermitteln.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gef. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigen-
de) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Gemil schriftlichem Bescheid der zustindigen Behdrde
wurden keine offentlichen Mittel bewilligt. Es bestehen
keine Belegungs- und Mietpreisbindungen nach den Best-
immungen des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW) und / oder nach dem Wohnungsbindungsgesetz
(WoBindG).

Ob eine Zustands- und Funktionspriifung (ehemals Dicht-
heitspriifung) der privaten Abwasserleitungen gemif Lan-
deswassergesetz (LWG) am Bewertungsgrundstiick bis
zum Bewertungsstichtag durchgefiihrt wurde, ist nicht be-
kannt.

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- ~ Das Baulastenverzeichnis enthélt gemaf schriftlicher Aus-
nis: kunft der zustindigen Behorde keine (wertbeeinflussen-
den) Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemal3 schriftlicher Auskunft der
zustdndigen Behorde nicht.

2.5.2 Wohnungsaufsichtsgesetz

Gemal schriftlichem Bescheid der zustindigen Behorde ist kein Verfahren nach dem Wohnungs-
aufsichtsgesetz (WAG NRW) anhéngig.

2.5.3 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichennut-

plan: zungsplan als Wohnbaufliche (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan Nr. 29a nebst 1. Anderung folgende Festsetzun-
gen:

WR  =reines Wohngebiet;

II = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,4 (Grundfldchenzahl);

E/D = Einzel-/Doppelhausbebauung
SD = Satteldach

Dachneigung 35-42°

Ferner sind Baugrenzen und Stralenbegrenzungslinien
vorhanden.

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Klar-
stellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: ~ Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Erhal-
tungssatzung.

Verfligungs- und Verdanderungssperre: Das Flurstiick liegt ebenfalls nicht im Geltungsbereich ei-
ner Satzung iiber eine Verdnderungssperre.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck
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2.5.4 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde gepriift. Offensichtlich erkennbare
Widerspriiche wurden nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitiit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Weitergehende Untersuchun-
gen wurden nicht angestellt, da die stiddtischen Archivakten nicht {iber alle erfragten Bereiche Un-
terlagen enthielten.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV 21)
qualitit):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezo-
genen Beitrdgen maBgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsdhnliche
Abgaben. Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der
Beitrdage fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensméBigen Disposition beziiglich des Bewer-
tungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustidndigen Stelle schriftliche Bestitigungen ein-
zuholen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte) bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung). Auf dem Grundstiick befinden sich dariiber hinaus eine Garage und ein Dop-
pelcarport.

Das Objekt wird vom Antragsgegner bewohnt.

2.8 Drittverwendungsmoglichkeit

Die derzeitige Nutzung des Grundstiickes und des Gebdudes ist nachhaltig gewéhrleistet. Eine an-
dere Nutzung ist aufgrund des Grundrisszuschnittes, der Ausstattung, der Lage und insbesondere
des Planungsrechtes lediglich eingeschrinkt gegeben. Erweiterungsmoglichkeiten sind nicht er-
kennbar.
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3 Beschreibung der Gebdude und Auflenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.

Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; daher wird im Gutachten die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumiéngel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschiden und Baumiingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 [Einfamilienhaus
3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebidudeart: Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss (in den Plidnen als Oberge-
schoss bezeichnet), der Dachraum (Spitzboden) ist ausge-
baut;
einseitig angebaut

Baujahr: 2009 (gemil Bauakte)

Modernisierung;: nicht wesentlich modernisiert

Energieeffizienz: Ein Energiecausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmoglichkeiten: keine wesentlichen erkennbar

AuBenansicht: insgesamt Klinkermauerwerk
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, Heizungsraum, Badezimmer, Hobbyraum

Erdgeschoss:
Flur, Gaste-WC, Wohnzimmer, Kiiche

Obergeschoss (Dachgeschoss):
Flur, Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Badezimmer

Dachgeschoss (Spitzboden)
ausgebaut

3.2.3 Gebiaudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Beton

Keller: Beton

Umfassungswénde: Mauerwerk

Innenwénde: Mauerwerk, tlw. Gipskarton
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: gepflegt, offene Konstruktion;

Keller- und Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz und Teppichabsatz;
Handlauf aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir mit feststehendem Seitenelement, aus Alumi-
nium, mit Lichtausschnitt und Briefkasteneinwurf,
Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachfldchen geddmmt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: gute Ausstattung;
je Raum ein bis zwei Lichtauslisse;
je Raum mehrere Steckdosen,;
Klingelanlage, Telefonanschluss, Zéahlerschrank, Fi-
Schutzschalter, SAT-Antenne

Heizung: Zentralheizung, mit festen Brennstoffen (Gas), Baujahr
2009;
Solarkollektoren;
Flachheizkorper im KG und DG, Fuflbodenheizung im EG
und OG, Handtuchhalter im Badezimmer KG

Liiftung: keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fens-
terliiftung)
Warmwasserversorgung: iiber Solarkollektoren und ergéinzend liber Heizung (WW-

Bereiter, Baujahr ca. 2017)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Raumlichkeiten sind iiberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer
Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Einfamilienhaus

Bodenbelége: schwimmender Estrich, Laminat, Fliesen
Wandbekleidungen: Kalkfarbenanstrich, Tapeten; Fliesen raumhoch
Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Leimfarbenanstrich, Raufasertapete
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

teilweise abschlie3bare Griffe;

groBBe Schiebeelemente, Dachflichenfenster aus Holz;
Rollldden aus Kunststoff;

iiberwiegend innenliegender Fliegenschutz;
Fensterbianke innen aus Kunststein;

Fensterbanke auflen aus Aluminium
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Tiiren: Zimmertiiren:
Holztiiren mit Holzzargen;
gute Schldsser und Beschlage

sanitdre Installation: gute Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vor-
handen;

Bad OG:
1 Badewanne, 1 Dusche, 1 Hiange-WC, 2 Handwaschbe-
cken;

Giste-WC:
1 Héange-WC, 1 Handwaschbecken;

Bad KG:
1 Dusche, 1 Hange-WC, 1 Handwaschbecken;

weille Sanitdrobjekte
Kiichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: zweckméBig, fiir das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile: e Dachgauben
e Wintergarten in Metallkonstruktion mit Glasschiebetii-
ren und Polycarbonatdach samt Sonnensegel
e Doppelcarport in Metallkonstruktion mit Polycarbonat-

dach
besondere Einrichtungen: 3 x Klimasplitgerdte (Wohnzimmer und zwei Schlafzim-
mer)
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
Bauschdden und Bauméngel: e Leichte Setzrisse im Schlafzimmer und Badezimmer
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal bis gut.

Es besteht geringfiigiger Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebiude

1 Garage (Einzelgarage, Fertiggarage, Stahlschwingtor, Flachdach, Betonboden);
1 Schuppen (Holzkonstruktion mit Polycarbonatdach) als Garagenanbau
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3.4 Aullenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, befestigte Stellplatzflache,
Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)

3.5 Allgemeinbeurteilung und weitere Hinweise

Am ortlichen Immobilienmarkt gibt es in begrenzter Anzahl Vergleichs- und Erfahrungswerte der
Makler, Banken und Sparkassen und des oOrtlich zustandigen Gutachterausschusses. Die Durch-
schnittswerte beziehen sich liberwiegend auf schadensfreie Objekte. Im nachfolgenden Kapitel 5.2
sind die Vergleichswerte zur Plausibilitidtskontrolle nochmals aufgelistet.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich, wie der Bodenrichtwert bereits ausweist, in einer mittle-
ren Wohnlage im Stadtteil Mitte.

Das Einfamilienhaus befindet sich in einem altersbedingten guten baulichen Zustand und Pflegezu-
stand. Modernisierungsmafinahmen wurden bis dato nur unwesentlich vorgenommen. Die Ausstat-
tung und der Zustand entsprechen dem aktuellen Zeitgeschmack und sind als baujahrestypisch mit-
tel bis gehoben zu bezeichnen.

Zum Wertermittlungsstichtag wird das Bewertungsobjekt eigengenutzt.

Die altersbedingte Ausstattung, der bauliche Zustand und die Abnutzungserscheinungen
werden im Rahmen der Wertermittlung bereits iiber die Normalherstellungskosten (NHK
2010), die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) und iiber Vergleichs-
faktoren bestimmt und beriicksichtigt.

Der zukiinftige Umfang moglicher Investitionen obliegt dem jeweiligen Eigentiimer, weshalb im
Rahmen der Wertermittlung lediglich die zwingend notwendigen Maflnahmen fiir die Beseitigung
von Baumingeln oder Bauschidden beriicksichtigt werden. Mit Ausnahme kleiner Setzrisse lagen
augenscheinlich sowie nach Auskunft der Beteiligten keine Schidden und Méngel vor.

Unterlagen tiber den Einheitswert und den Versicherungswert lagen nicht vor.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zum Bewer-
tungsstichtag ausgewertet.

Nachtriglich eingetretene Anderungen konnten daher in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt
werden.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
45964 Gladbeck

Ginsterweg 57

zum Wertermittlungsstichtag 08.03.2023 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gladbeck 23664 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gladbeck 34 960 391 m?

4.2 Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire."

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grund-
stiickskaufvertragen tibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die gewon-
nenen Erkenntnisse werden regelméBig im Grundstiicksmarktbericht vom Gutachterausschuss ver-
offentlicht. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.
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4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist
der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hil-
fe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung
von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21 — 23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, Gebdudesachwert (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen Bau-
teilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Au3enanlagen (Sachwert der bau-
lichen und nichtbaulichen Au3enanlagen) ermittelt.

Ein-und Zweifamilienwohnhduser konnen auch mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man Kaufpreise flir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungs-
objekten oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeigne-
te Bezugseinheit (z. B. auf €/m?> Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grund-
lage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfah-
ren” genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind
dann durch Zu- oder Abschldge an die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewerten-
den Objekts anzupassen (§ 15 ImmoWertV).

Unterstiitzend zum Sachwertverfahren werden im Rahmen der Wertermittlung Vergleichsfaktoren
(Immobilienrichtwerte) des zustindigen Gutachterausschusses ausgewertet.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemiB3 zu be-
riicksichtigen. Dazu zdhlen insbesondere:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Baumingel und Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines redu-
zierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

e Baumingel und Bauschéden,
e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréf3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststindig verwert-
bar sind.
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4.4 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 i.V. mit § 16 Im-
moWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (§ 9 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstinden — wie: ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt —
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenricht-
wert.

4.4.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte verdffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (sieche Anlage) und dem Grund-
stiicksmarktbericht entnommen.

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der wert-
beeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt ge-
schitzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 260,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufldche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG) = 1II

Grundstiickstiefe (t) = 35m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.03.2023
Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1

Grundstiicksflache (f) = 391 m?
Grundstiickstiefe (t) = 36,5m
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 08.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-

grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erléuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 08.03.2023 X 1,00 El
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 E2
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbauflédche) X 1,00 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 260,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 391 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E4
Vollgeschosse I I X 1,00 ES
Tiefe (m) 35 36,5 X 0,975 E6
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 253,50 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 253,50 €/m*
Flache X 391 m?
beitragsfreier Bodenwert = 99.118,50 €

rd. 99.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 99.100,00 €.
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4.4.2 FErlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1l

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitit des Bodenrichtwertes keine wesentlichen
Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen Grundstii-
ckes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E3

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusdtzliche Anpassung ist somit nicht erforder-
lich.

E4

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich wie beim Richtwertgrundstiick um baureifes Land. Ei-
ne zusitzliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.

ES

Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht der durchschnittlichen Grundstiicke und der Bebauung in
der Richtwertzone. Eine zusdtzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich

E6

Zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen hat der zustindige Gutachteraus-
schuss Umrechnungskoeffizienten ermittelt und ausgewiesen. Die Untersuchung des vorliegenden
Kaufpreismaterials ergab fiir Abweichungen von der in der Zone vorherrschenden Grundstiickstiefe
Zu- oder Abschlige. Diese werden im Rahmen der Bodenwertermittlung entsprechend berticksich-
tigt. Aufgrund der geringfiigigen Abweichung des Bewertungsgrundstiickes von der in der Zone
vorherrschenden Grundstiickstiefe wird der minimale Abschlag in Hohe von 2,5 % angesetzt.
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4.5 Sachwertermittlung
4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auflenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Ge-
baudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssdtzen oder hilfsweise durch sachverstindige
Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sach-
wert der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (all-
gemeine Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich.
Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskauf-
preisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu er-
mitteln. Die ,,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem oOrtlichen Grund-
stiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aulenanlagen + sons-
tige Anlagen) den Vergleichsmalfistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).
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4.5.2 FErlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebéudefliache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichba-
re Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hin-
zuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhiltnis der durch-
schnittlichen oOrtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal3 § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgeleg-
ter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
bidude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrun-
gen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfldche*
oder ,.€/m? Wohnflache* des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebédudefldchen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden
Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
»~INormobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebédudeteilen
gehoren insbesondere KellerauBlentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache*) durch
Wertzuschlidge besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgeméfl nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. liblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind des-
halb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeit-
wert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.
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Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebédude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebiduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebéude-
standards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertick-
sichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten
fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebédudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude
ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansédtzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméifler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumingel und Bauschidden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen).
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Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &dsthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrdgliche duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schdden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansédtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

o grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stindigen fiir Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. .
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschidtzung angesetzt sind.

Auflenanlagen

Dies sind auBBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicks-
grenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanla-

gen).
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis,
in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umge-
kehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufi-
gen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modellkonformitit beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittel-
ten ,,vorldufigen Sachwerte* (= Substanzwerte).
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Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders
als fir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch ei-
ne Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusitzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfliche (BGF) 218,25 m? 17,88 m?

Baupreisindex (BPI) 08.03.2023 (2010 = 171,8 171,8

100)

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 938,00 €/m* BGF 245,00 €/m> BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.611,48 €/m*> BGF 420,91 €/m* BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 351.705,51 € 7.525,87 €

e Zu-/Abschlige 19.000,00 €

¢ besondere Bauteile 7.414,11€

e besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,00 1,00
Gebiudeherstellungskosten 378.119,62 € 7.525,87 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 66 Jahre 46 Jahre

e prozentual 17,50 % 23,33 %

e Faktor 0,825 0,7667

Zeitwert

e Gebdude (bzw. Normgebéude) 311.948,69 € 5.770,08 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen 1.500,00 €

vorliufiger Gebidudesachwert 313.448,69 € 5.770,08 €

vorliaufige Gebiudesachwerte insgesamt 319.218,77 €
vorliaufiger Sachwert der Auflenanlagen + 17.768,75 €
vorliufiger Sachwert der Gebidude und Auflenanlagen = 336.987,52 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 99.100,00 €
vorliufiger Sachwert = 436.087,52 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,10
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 479.696,27 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 479.696,27 €

rd.  480.000,00 €
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4.5.4 FErlauterung zur Sachwertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Das Sachwertverfahren wird nach dem Modell des zustindigen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte ermittelt. Das Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren kann dem aktuell giiltigen
Grundstiicksmarktbericht des entsprechenden Gutachterausschusses entnommen werden.

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebéaudeflichen (Bruttogrundflichen — BGF) wurde von mir anhand der vor-
liegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt und auf Plausibilitét {iberpriift. Die Berechnungen weichen
teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoF1V) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgeméaBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung
der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde
zu legen, die auf eine Flidchen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstel-
lungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Ka-
pitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wiégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuBlentiiren 11,0 % 0,7 0,3
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,8 0,2
Fufboden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,4 0,6
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 529% | 47,1% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewéihlten Standardstufen

AuBlenwinde
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer); Wir-
Standardstufe 4 .
medammung (nach ca. 2005)
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdich-
tung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddimmung (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brett-
schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrenddimmung, {iberdurchschnittliche Dimmung (nach ca. 2005)

Fenster und Aullentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustiir mit zeitgeméaem Wir-
meschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); hoher-
wertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfithrung bzw. mit Ddmmmaterial gefiillte Stén-
derkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 4

Decken mit groBerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); gewendelte
Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art und Ausfithrung

FuB3boden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfithrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
gefliest

Standardstufe 4

1-2 Béder mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Géaste-WC, bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitét

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Standardstufe 4

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusitzlicher Kaminan-
schluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgeméBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslédssen, Zdhlerschrank (ab ca. 1985) mit Un-
terverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liiftung
mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhiuser
Gebadudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 0,0 0,00
3 785,00 52,9 415,26
4 945,00 47,1 445,10
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 860,36
gewogener Standard = 3,5

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 860,36 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméfl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* ausgebauter Spitzboden x 1,09
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 937,79 €/m* BGF
rd. 938,00 €/m*> BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiude: Garage

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wiégungsanteil 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 ausgewihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

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 Bewertungsgebiude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m> BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreis-
index im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei
zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichta-
gen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrun-
de gelegt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlidge zu den Herstellungskosten des Normgebédudes beriicksichtigt.
Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebdudes
gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebédudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachge-
schossteilausbau).

Gebéude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag
ca. 30 m? ausgebaute Kellerfliche (aKF) bei Standardstufe 3,5; 19.000,00 €
30x365€x 1,718 BPI=1rd.

Summe 19.000,00 €
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebdudefldchenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebdudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage
dieser Zuschlagsschidtzungen sind die dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses zu Grunde
liegenden durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Geméfl Modell des zustédn-
digen Gutachterausschusses sind hier pauschal 2 % des Gebdudezeitwertes anzusetzen.

Gebiude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
prozentuale Schitzung: 2,00 % von 370.705,51 € 7.414,11 €
Summe 7.414,11 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Her-
stellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses zu
Grunde liegenden bzw. die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittli-
chen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Gebdude: Einfamilienhaus

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Klimasplitgerite 1.500,00 €
Summe 1.500,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroBe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitit (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behord-
liche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal bzw.
prozentual in ihrem Sachwert geschitzt. Grundlage sind die dem Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses zu Grunde liegenden Daten. Der Wertansatz erfolgt mit pauschal 4 % des Gebédudezeitwer-
tes fiir bauliche Anlagen zzgl. pauschal 5.000 € fiir Hausanschliisse.

Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
bauliche Auflenanlagen prozentual 4 % des Gebaudezeitwertes 12.768,75 €
Hausanschliisse pauschal 5.000,00 €
Summe 17.768,75 €
Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir
die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls dem Sachwertmodell
des Gutachterausschusses entnommen. Die GND betrigt fiir das Einfamilienhaus modelkonform
pauschal 80 Jahre und fiir die Garage pauschal 60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer”
abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verldngert (d. h. das Gebédude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche ModernisierungsmalBinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berilicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3inahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebiude: Einfamilienhaus

Das ca. 2009 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,ImmoWertV21*) eingeordnet.
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Hieraus ergibt sich 1 Modernisierungspunkt (von max. 20 Punkten). Dieser wurde wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beoriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte & &
Mafnahmen Mafnahmen

Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0 B06
Mode:rmslerung des Innenausbaus, z.B. Decken, ) 0.5 0.0 BO7
FuB3boden, Treppen
Summe 1,0 0,0

Erliuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B06

¢ Einbau eines Badezimmers im Kellergeschoss, ca. 2014

B07

e Erneuerung des Bodenbelages (Vinyl) im Obergeschoss, ca. 2019

Ausgehend von dem 1 Modernisierungspunkt, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,nicht
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der iliblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2023 — 2009 = 14 Jahre) ergibt sich eine (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 14 Jahre =) 66 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht modernisiert* ergibt sich fiir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 66 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (66
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (80 Jahre — 66 Jahre =) 14 Jahren. Aus dem fiktiven

Gebdudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 14 Jahren =)
2009.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebédude ,,Einfamilienhaus*
in der Wertermittlung

e cine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 66 Jahren und
e cin (fiktives) Baujahr 2009

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zu-
grundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen. Die Alterswertminderung der Ge-
baude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses
bestimmt.

Bei einem vorldufigen Sachwert in Hohe von rd. 436.000 € fiir eine Doppelhaushilfte betridgt der
Sachwertfaktor ca. 1,10 (Tendenz 1,05 bi 1,15). Nach Einschitzung des Sachverstindigen ist dieser
fiir das Bewertungsobjekt marktgerecht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschédden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusitzlich 'geddmpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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4.6 Vergleichswertermittlung
4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multi-
plikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit
der entsprechenden BezugsgrofBe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Gré8e, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
biudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Niihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts
liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige
beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes
mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt
werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fla-
chen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jdhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit er-
mittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemal3 zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.6.2 FErlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstii-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {iibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlichen Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnfliche etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsob-
jekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhidltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ver-
gleichswerts eine zusdtzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumingel und Bauschidden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &dsthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrdgliche duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stindigen fiir Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschédtzung angesetzt sind.
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4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustdndigen Gut-
achterausschuss verdffentlichten Immobilienrichtwertes ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung

Tatséiichlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichsfaktors| = 3.150,00 €/m?
(frei)

beitragsfreier Vergleichsfaktor
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

3.150,00 €/m?

II. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erléuterung

Stichtag 01.01.2023 08.03.2023 x 1,00 EO01
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnfldche [m?] 100,00 116,00 X 0,93 E02
Grundstiicksgrofe [m?] | 400,00 391,00 X 0,93 E02
Baujahr 1955 2009 X 1,36 E02
Anbauart Doppelhaushilfte | Doppelhaushalfte % 1,00 E02
Ausstattungsstandard mittel mittel - gehoben x 1,08 E02
Unterkellerung vorhanden vorhanden x 1,00 E02
Modernisierungsgrad kleine Modernisie- | kleine Modernisierun- [ x 1,00 E02

rungen im Rahmen [ gen im Rahmen der
der Instandhaltung | Instandhaltung

Mietsituation unvermietet unvermietet x 1,00 E02
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor | = 3.980,00 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrige — €/m?

insgesamt — €/m?

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 3.980,00 €/m?

4.6.4 Erliauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
EO01 - Stichtag

Eine Anpassung / Indexierung des Richtwertes zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich,
da es sich um einen aktuellen Immobilienrichtwert aus dem Jahr 2023 handelt.

E02

Die Anpassung der jeweiligen Zustandsmerkmale erfolgt auf Basis der Immobilienrichtwertaus-
kunft fiir Ein- und Zweifamilienhéduser des zustdndigen Gutachterausschusses (siehe hierzu Anlage
12 des Gutachtens).
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4.6.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorldufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 3.980,00 €/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 3.980,00 €/m?
Wohnfliche [m?] x 116,00 m?
vorldufiger Vergleichswert = 461.680,00 €
Zu-/Abschlige absolut +  20.000,00 € El
marktiibliche Zu- oder Abschlige (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 481.680,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 481.680,00 €
rd. 480.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 480.000,00 € ermittelt.

4.6.6 Erliauterungen zur Vergleichswertermittlung

E1 - Zu- und Abschlige zum vorliufigen Vergleichswert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Garage™ 10.000,00 €
ausgebaute Kellerfliche (Zeitwert) 10.000,00 €
Summe 20.000,00 €

* Garagen mit Baujahr ab 1990 werden geméll Auswertung des Gutachterausschusses zu Kaufprei-
sen in Hohe von rd. 9.700,00 € (Mittelwert) verkauft. Aufgrund des Alters, der baulichen Verbun-
denheit sowie des baulichen Zustandes hédlt der Sachverstindige einen Zuschlag in Hoéhe von rd.
10.000,00 Euro fiir die Garage fiir marktgerecht.
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5 Verkehrswert

Die im Textteil dieses Gutachtens erwihnte juristische Definition des Paragraphen § 194 BauGB
besagt in aller Klarheit, dass es sich bei dem Verkehrswert um einen Preis und nicht um einen
rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grundstiicksmarkt unter normalen Umstin-
den wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll die
Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt mdglichst genau re-
flektieren (Petersen).

Die Verkehrswertsachverstindigen sind nicht dazu da, dem Markt vorzurechnen, was eine
Immobilie kosten diirfe, sondern dazu, den Markt zu beobachten und zu ermitteln, was fiir
eine Immobilie iiblicherweise gezahlt wird (so zutreffend Vogels).

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Unterlagen und unter Einbeziehung der Finanzierbarkeit
derartiger Immobilienobjekte bei der augenblicklichen Lage auf dem Hypothekenmarkt (derzeitige
Einschrinkungen gemif ,,Basel I11*) ergibt sich der nachstehend geschitzte Verkehrswert. Die-
ser ist daher am Immobilienmarkt nur bei einer angemessenen langen Vermarktungsdauer mit pro-
fessioneller Vorgehensweise zu erzielen.

Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die Weltgesund-
heitsorganisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erkldrt wurde, hat die globalen Finanzmaérkte
stark beeinflusst. Reisebeschriankungen werden durch eine zunehmende Anzahl von Staaten einge-
fiihrt, die Okonomie ist in einer Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch die COVID-19-Pandemie
bestehen zum Wertermittlungsstichtag Einschrankungen wichtiger Lebensbereiche mit Auswirkun-
gen auf die Wertermittlung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsicht-
lich der Vermietungs- und Investmentmirkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem
Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschlieend bestimmbar.
Trotz der COVID-19-Pandemie ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag
weiterhin moglich. Die momentanen Einschédtzungen iiber die aktuellen Wertverhéltnisse miissen
auf dem Grundstiicksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen Maf3nahmen als Reaktionen auf
COVID-19 getroffen werden. Die Einschitzungen unterliegen daher einer erhohten Bewertungsun-
sicherheit.

Aufgrund des aktuell vollig unklaren Einflusses, den COVID-19 auf die regionalen Immobilien-
mirkte hat, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelméiBige
Uberpriifung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen
zum Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier
nicht berticksichtigt.

Einfamilienhduser in dieser Lage, Grofe, Ausstattung und mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden {iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orien-
tieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 480.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Vergleichswert betriagt rd. 480.000,00 €.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in

45964 Gladbeck

Ginsterweg 57
Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Gladbeck 23664 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gladbeck 34 960

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.03.2023 mit rd.

480.000 €

in Worten: vierhundertachtzigtausend Euro

geschétzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstiandiger nicht zuldssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Recklinghausen, den 04. April 2023

GMg £ éN
_Q_;,'ﬁ €, P
& ¢ %

Dennis von Schamann

DIN EN ISO /IEC 17024:2012 zertifizierter
Sachverstdndiger fiir Inmobilienbewertung
ZIS Sprengnetter Zert (S)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag be-
zogen und nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Zuwiderhand-
lungen verpflichten zum Schadenersatz (LG Hamburg, Az. 308 O 580/08 vom 15.05.2009).

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschréinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrléssigkeit verursachte Sché-
den.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Ho-
he des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5.1 Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir das Einfamilienhausgrundstiick

Flur 34 Flurstiicksnummer 960

in 45964 Gladbeck, Ginsterweg 57
Wertermittlungsstichtag: 08.03.2023

Bodenwert
Bewertungs- Entwicklungs- | beitragsrecht- | BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
teilbereich stufe licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtfldche baureifes Land | frei 253,45 391,00 99.100,00
Summe: 253,45 391,00 99.100,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebéudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich zeichnung / Nut- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Gesamtflache Einfamilienhaus J. 218,25 116,00 2009 80 66
Gesamtfldche Garage A 17,88 16,47 2009 60 46
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] [%] faktor
Gesamtflache -— -— -— 1,10

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

85,31 €/m*> WF/NF
0,00 €/m* WF/NF
4.137,93 €/m* WF/NF

Ergebnisse

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

480.000,00 €
480.000,00 €
480.000,00 €
08.03.2023
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5.2 Plausibilititskontrolle

Zusétzlich zu meinen eigenen Beobachtungen wurden aber auch
die Marktberichte des zustdndigen Gutachterausschusses heran-
gezogen. Die dort durchgefiihrten statistisch-mathematischen
Berechnungen haben gezeigt, dass weitere Verkdufe von ver-
gleichbaren Objekten betrdchtliche Schwankungsbreiten auf-
wiesen. Diese Schwankungsbreiten resultieren nicht nur aus La-
ge und Ausstattungsfaktoren, sondern auch aus den Faktoren
Eigennutzung oder Weitervermietbarkeit. Die Qualitdt des aus-
gewerteten Datenmaterials ist nicht vollstdndig liberpriifbar und
der Berichtszeitraum bereits ca. 2 Jahre alt, so dass diese Daten
lediglich eingeschrinkt vergleichbar sind. So sind beispiels-
weise auf den Seiten 47 und 56 des letzten Grundstiicksmarkt-
berichts nachfolgende Kennzahlen genannt:

Kennzahlen
Mittelwerte und Standardabweichungen

Wertrelevante Mittelwert Standard- Ergebnis im
Position Marktbericht Abweichung Gutachten
+/-
Baujahr 2004 A 2009
Wohnfliche m? 151 A 116
Grundstiicksfléche 330 A 391
RND (Jahre) 42 14 66
Kaufpreis €/m*> WF/NF 3.340 470 4.138

Vom Gutachterausschuss wird gem. § 8 Abs. 2 ImmoWertV der
Vergleichswert im Wesentlichen aus schadensfreien Objekten
abgeleitet. Deshalb beziehen sich die vorstehenden Daten auf
ein fiktiv schadensfreies Objekt ohne Beriicksichtigung beson-
derer Grundstiicksmerkmale. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Vergleichbarkeit beach-
tet.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie —- BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken

WoFl1V:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebidudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kélteerzeugung in Gebduden
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[7] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch; Bundesan-
zeiger Verlag, 6. Auflage, Stand 2010

[8] Oswald / Abel: Hinzunehmende UnregelméBigkeiten bei Gebduden — Typische Erscheinungs-
bilder, Beurteilungskriterien, Grenzwerte; Vieweg Verlag, 3. Auflage, Stand 2005

[9] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten 2014/2015 — Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 22. Auf-
lage, Stand 2014/2015

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand April
2023) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 2: Ubersichtskarte

Anlage 3: Regionalkarte

Anlage 4: Wohnlagenkarte
Anlage 5: Liegenschaftskarte
Anlage 6: Luftbild

Anlage 7: Bodenrichtwertkarte
Anlage 8: behordliche Auskiinfte
Anlage 9: Auszug aus der Bauakte
Anlage 10:  Grundrisse, Ansichten und Schnitte
Anlage 11:  Flachenberechnungen

Anlage 12:  Immobilienrichtwertauskunft

Die Anlagen 2 — 12 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Anlage 1:  Fotos

Seite 1 von 6

Bild 1:  Umgebung

Bild 2: Umgebung
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Anlage 1:  Fotos

Seite 2 von 6
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Bild 3: Umgebung

Bild 4:  StraBenansicht (Siid-West-Seite)
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Anlage 1:  Fotos

Seite 3 von 6

Bild 5:  Giebelansicht (Stidseite)

Bild 6:  Riickansicht (Ostseite)
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Anlage 1:  Fotos

Seite 4 von 6

Bild 7: Gartenansicht

Bild 8:  Garage nebst Schuppen - Frontansicht
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Anlage 1:  Fotos

Seite 5 von 6

Bild 9:  Garage nebst Schuppen - Riickansicht

Bild 10: Hauseingangsbereich
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Anlage 1:  Fotos

Seite 6 von 6

Bild 11: Heizungsanlage Bild 12:  Sicherungskasten

Bild 13: Hausanschliisse

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck



Dennis von Schamann GA 415/22

Seite 56 von 89

Anlage 2:  Ubersichtskarte

Seite 1 von 1

Ubersichtskarte on-geo

45064 Gladbeck, Gifrglerveg 57
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Anlage 3: Regionalkarte

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont

45964 Gladbeck, ']ll":-t"."l"l‘.'E'l; 57
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Anlage 4: Wohnlagenkarte

Seite 1 von 2

Wohnimmobilien Mikrolage

geapart

Wohmanfeldtypologm [(Quartier) Sinfushons: Groflstamarn; Wohlhabonds &kndomikar
in illermnisrtaln

1-5 FamilliennAusel

Typlsthe Bebainmg [Guartied)

Ansihilussskelie Getankirchan-Bagr-Wist {14 kil

flehste Autsbahnansehlissstelle (k)

nichitar Bahphof {km) BAHNHOF GLADBECK 05T (8 km)

ndchster ICE-Bahmial | ki) HALFTEAHNMHOF GELSEMKIRCHEN (LD, kmj
rilichster Flughafen {km) Ciisseldar Alrport { 36,5 kim)

nachsrar GPNY (km) Bushalteatelle Erldngrund (0,3 km}

Wissiieins iRk
u__“llr- i e
B o i e
Bleissivese i
Bl L
[ T— i
-|-"" ..... ~ §.& i
ul‘-u_r.jn. i1
ulhmulnr 1,4 b
Pinasiunam 2N b
Pormnan e
[ - SECSS e
[ = R i,
n'u.'r.u\-l- I
Bion nwwiot sk (i

i Flhrokagea v hitiang B pve dinsage e Aaioerssss e At inmes o5 Ve S8l 1t Litahi wn, o i AT Bogd T A ge
B L P e i My e Y]

¥

11 Mewtamrphel | L] [ T ] L] # | 1 | Fiania

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck



Dennis von Schamann GA 415/22 Seite 59 von 89

Anlage 4: Wohnlagenkarte

Seite 2 von 2

Wohnimmobilien Makrolage

45964 Gladbeck, Ginsterweg 57
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Anlage 5:  Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

Liegenschaftsharte Nordrhein-Westfalen

45964 Gladbeck, Ginsterweg 57
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Anlage 6:  Luftbild

Seite 1 von 1

Orthophaoto/ Luftbild Nordrhein-Westfalen
45964 Gladbeck, Ginsteérweg 57
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Anlage 7:

Seite 1 von 2

Bodenrichtwertkarte
Auszug aus dem amilichen Der Gutachterausschuss f ;
Informationssystem zum fiir Grundstickswerte in den |r
Imenobilienmarkt in Mordrheln- Stidten Dorsten, Gladbeck A
Westfalen und Marl =

Haltermer Stralie 28, 46284 Dorsten
Tal.: 023G2M86- 5080

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-01-01
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Anlage 7: Bodenrichtwertkarte
Seite 2 von 2

Auszug aus dem amtlichan Der Gutachierausschuss

fir Grundstlickswearte in den
Stidten Dorsten, Gladbeck
und Marl

Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhain-
Westfalan

Haltisrmesr Straite 28, 46284 Dorsten
Tal_: DZIEZEE-5080

Erlauterung zum Bodenrichiwert
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Auskunft liber die bargbaulichen Verhilinisse und Bergschadens-
gefahrdung

Grundstlickie) Ginsterweg 57 in Gladbeck

Gemarkung: Gladbeck, Flur: 34, Flurstick 960

Ihr Schraiben vom 29,11 2022
Ihr Aktenzeichen: GA 415/22
Az des Gerchis: 015 K 010022

Sahr geahria Damen und Hamren,
das oben angegebena Grundstick liegt Uber dem auf Stainkohle verlie-
henen Bergwerkafeld Gral Maltke 1 sowie Ober zwel inzwischen erlo-

schenen Bergwerksfeidem

Eigentimerin der Bergbauberechligung ,Gral Moltke 1° ist die RAG Aktl-
engeseflschaft, Im Welterbe 10in 45141 Essen,

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzichl handait
&% sich um Angelegenheiten, die auf privatrechilicher Ebene zwischen
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Bazirksregierung
Srnsherg

Grundeigantimer und Bergwarksuntemahmann odar Bargwerkseigentl-
marin zu regeln sind. Diese Angelegenhaiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Besgoeharde. Inre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenanfalls an die oban ganannte Bergwerkseigantimerin zu riche

fen.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Scherungsmat-
nakrmen zur Vermeidung von Bergachaden, Bei anstehenden Baumall-
nahmen soltten Sie die Bergwerksaigentkmerin fragen, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bargbautatigheit zu rechnen ist und welche JAnpas-
sungs- und Sicherungsmalnahmen” die Bergwerkseigentimenn im Hin.-
blick auf ibre aigenan Bergbautatigkeiten 1Gr erforderich halt

Unabh#ngiy von den privatrechtlichen Belangen |hrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unteriagen im Beraich des
Grundstiicks kein haule noch elinwirkungsrelvanter Bergbau dokumean-
tiert ist

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980er Jahra umge-
ganganen sankungsausidsenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bargbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache is1 demnach
nicht mehr zu rechnen.

Ergéinzend teile ich Thnen mil, dass das Grundstick Ober dem Bewlil-
gungsfeld Westerhoit-Gas” liegt. Die Bewlligung gewahr das zeitlich
befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstof-
fen,

Rechtsinhaberin dimsar Bewilligung ist de Mingas-Power GmibH, Rutian-
scheider 5ir. 1-3 in 45128 Essen

Ahgsitung 8 Borghau
uns Ennnghe in KRW

Sk 3 v 4
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Amsborg W

Abasdiey € Bargban
wnsd Enmrglo n KW

Eine Anfrage beziglich das Bewiligungsfeldes auf Kohlemsasserstoffe

st antbehrlich, da Bergschaden infolge von Bodenbewegungen bei der

Sl 3 won 4

beantragten Art der Gawinnung von Kohlamwassarstoffen nicht zu er-

warten sind,

Hinwelgg

Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstick, Eine
[hartragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbans
Grundstlcke ist nicht mul&ssig, da sich dis Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kann

Das vorliagende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuslien
Kenntnisstands erarbeitel Die Beairksregiarung Amsberg hat die zu-
grunde liegenden Daten mit der zur Efflllung irer affentlichen Auf-
gaben erforderichen Sorgfalt erhoben und zisammengestellt. Eine
Gewshr fur die Richtigkeit, Valistandigkeit und Genauigkeit der Da-
ten kann jedech nicht Obermommen werden

Ihr Antrag wird dausrhall zu Dokumentationszwacken varaktet und
die Kemdaten Ihres Anfrags digital gespeichert. Mahers Hinweise
zum Datenschutz gemal Datenschutzgrundverardnung (DSGYO)
kannen Sie Ober das Internet auf der Wabseite der Bezirtksregierung

Arnsberg erhaltan (Kurzlink zur Saite: www bra now de/d02413 POF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EL-DSGWO).

Mit freundiichan Grafen
und Gltckauf
Im Auftrag:

gez. Keppler

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck
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Auskunft aus dem Kataster Gber Altlasten und altlastverdachtige
Flachen

Hier: Ihr Schroiban vom 29,11.2022
Ihr Zeichon: GA 415122

Sehr geehrer Herr won Schamann,

zu lhrer oben genannten Anfrage kann kch lhnen folgende Informationan
geben:

Das Grundstick Gemarkung Gladbeck, Flur 34, Flurstock 980,
Ginsterweg 57 in Gladback, ist im Kataster Ober Allasten und
afffastverddchiige Flachen unter der Bezeichnung 4408 1 30 Aufhaldung
#stl. Erlenstrabe, Gladbeck erfasst.

Es handelt sich bei der Altablagerung um ein aufgehaldets Flache, die
nach Auswartung mulitemporaker Luftbilder um 1872 entstanden ist.
Bereils in den 1990sr Jzhrep wurden Im  Rahmen geplanter
MWutzungsdndensngen auf dem Areal der Altablagerung  erste
Untersuchungen zur Getahrdungsabschatzieng durchgefizhrl.

Im Bersich des angefragten Grundsticks =1 im Jahr 18993 aine
Bohrsondierung abgeteuft worden. Es zeigle sich eine Anschuttung mit
Ziegeln in einer Machtigkeit von 2.3 m. Die chemische Analyse rweer
Mischproben zeigte in diesem Bereich weitestgehend unauffallige
Schadstofigehaite. Im Zuwge der Ermichiung der Wobnbebavung sind
varmutlich umifangreiche Erdbewepungen umgeselzt warden, so dass
mit groffiachigen Verunsminigungen im Boden nicht mehr 2u rechnen |at.
Es kann dennoch nicht vollstandig ausgeschicssen werden, dass sich
Fremdmaterialien oder kleinrumige Verunreinigurgen im Boden findan
lassen.

Fachdiens! Limssall
Tamm 7011

Unteve Bodsnschutzbehiims

Gobdudi:

Ereshous Recklingharsen
Kurt-Schumachar-Abai 1
45657 ARckinghausan
Aktenzeichen:

TOHY = v

Auskunie:
Frisa Wansrmann

Zinsmer Nurmmees:
3315

Tlatan:
031 1 53— 5508
Tolofas:
2351/ 53 = 6204

E-Mail:
AtistersTarem-te de

Pakstndrasan
Karl-3ohumaches-Alies 1
&MELT Rackinghausen

Talafanzantrabs:
Q231 530

E-Mall [zongral]
pfofiarss-re ds
Wi R ITH e

Barkwarbandung:
Sparkasso Vest HE

BLE;
450 5
K Hr.
B0 000 241

Bic:
WELADECTAEK

EAN:
DIE2T 4205 0150 Q000 0002 41
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Hinsichtich der kinfigen Mutzung der  Flichen 1 anzumerken, dass  bei
Mutzungsénderungen und Eingriffen in den Boden die untere Bodenschutzbehdrde 2wingend
i Verfeld zu betadigen lst

Allgemeiner Himyvels:

Die Auskunft aus dem Katasler Ober Allasien wund allastverddchtige Flachen splegell
lediglich den derzeitigen Kenniniesiand dber ein Grundstick wider und erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkelt, Diese Auskunft beinhalel daher keine Gewshr, dass ein
Grundstick frei von schadichen Bodenverénderungen oder Alllasien ist Durch deese
Auskunft wird eine spitere Erfassung enes Grundsticks im Kataster Gber AMtasten und
altiastvardachtige Fischen nich! ausgeschiossen

Sofern |hnen bzw. Ithrem Auftraggeber selbst Ergebnisse zu Bodenundersuchungen dar
angafragten Flichen vorliegen, bitte ich, mir diese kurristig zur Verfigung zu stefien.

ich weise in diesem Zusammenhang darauf hin, dass gem4R § 2 (Mitteilungspflichten) des
Landesbodenschuizgesetzes der zustdndigen Behdrde Anhalispurkte fir das Vorliegen
giner Altfast oder ainer schadiichen Bodenverdndereng unverziglich mitzutedlen sind.

Im Falle wvon geplanten Bodenuntersuchungen bitte ich zur Abstimmung des
Untersuchungsumiangs  um  Betedigung  der  unteren  Bodenschutzbehdede  und
anschieflender Ubersendung der diesbeziglichen Ergebnisse’ Gutachien,

Dig nach den Arikeln 13 wund 14 Datenschutzgrundverordnung (DSGV0) efforderfichen
Informationen zum Fachdienst 70 = Umwelt = finden Sie im Internet wnter www kress-

Fir Rickfragen stehe ich |hran garme 2ur Vesflgung,

Mit freundlichan Grikan

| A;“/{%?Wﬁ}

Wennmann

Ginsterweg 57, 45964 Gladbeck
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Berechnung der Wohnflache
Gebdude: Einfamilienhaus, Ginsterweg 57, 45864 Gladbeck
Mieteinheit: Gesamt
Die Berechnung erfolgt aus Fertigmaillen auf der Grundlage von Bauzeichnungen
fid | Raumbezeichnung | Raum- RaumtzilBesonderheiten Flachen-| Lange Putz- Bireite: Putz- Grund- | Wohnwert- | Wohn- Wohn- | Edau-
Mr Nr. {differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug 3 faktor fldche flache | temng
Sonder- Linge Breite (Wohrwert) | Raumted Raum
#H- form {mj} {m} {mj} [m [m7) fl fm?) {m
1 | Dachgeschoss 1 + 082 oo 0,92 082] E01
2 | Kind 2 2 + 0.38 00 [] 0.38] E0Z
3 JKind 1 3 + 230 oo 2 230] E03
4 | Eltemn 4 + 3.03 .00 3 203] EM
5 |Bad OG 5 + 414 1.00 B.14 8.14]| EDS
6 | Flur OG [i] + 408 1,00 4,09 400| EDE
7 | Wohnzimmer 7 + 346 1,00 34,48 M46| EOT7
E[WC T |- T 10 71 177 _E08
B | Diele 1] + 831 1,00 631 831] EO08
10 | Kiiche 10 + 14,60 1,00 14,80 60| E1D
Summe Wohnflache Mieteinheit 116,03 | m*
Summe Wohn-Nutzfliche Geb3ude 116,03 | m*
Erlduterung
EM — E10 | Die angegebens Flache wurde anhand der Angaben in den voriegenden Grundrisszeichnungen pauschal emmittelt.
Berechnung der Gebaude-Grundflache
nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift
Seite 1
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Gebdude: Einfamilienhaus, Ginsterweg 57, 450684 Gladbeck

Die Berechnung erfolgt aus Fertigmalten auf der Grundlage von Bauzeichnungen
id. | Geschoss/ Flachen- Lange Bireite Bereich Brutto-Grundflache Eriduterung
MNr. | Grundrissebene faktor / {m)
{#-) |Sonderform {m) {m}) Bereich a Bereicha | Bereichb | Bereichc
oder b
1| Kellergeschoss + 1,00 11,600 8500 | aocderb 74 7TH
2 | Kellergeschoss - 1.00 1,000 2,000 | aoderb -2.00
3 | Erdpeschoss + 1,00 11,5600 6500 | aoderb 74,75
4 | Erdgeschoss - 1,00 1,000 2000 | aocderb -2, 00
& | Obergeschoss + 1,00 11.500 G500 | aoderb T4 75
it | Obergeschoss - 1,00 1,000 2000 | aoderb -2 (i)
Summe L] m*
Brutto-Grundfiiche (Bereich {a oder b} + a + b) insgesamt 218,25 m*
Gebaude: Garage, Ginsterweg 57, 45064 Gladbeck
Die Berechnung erfolgt aus Fertigmalten auf der Grundlage von Bauzeichnungen
id. |Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutte-Grundflache Erisuterung
Mr. | Grundrissebens faktor / {m)
{#-) |Sonderform {m) {m}) Bereich a Bereicha | Bereichb | Bereichc
oder b
1| Erdgeschess + 1,00 5,000 2080 | aoderb 17 88
Summe 1788 m*
Brutto-Grundflache (Bereich {a oder b) + a + b) insgesamt 17.88 m*

Seite 2
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Auszug aus dem amtlichen Dar GQutechivrsuseciuss
Informationssystem zum filr Geunsedstfokeser ts [0 den
Immobilienmarkt in Nordrhein- Silidien Dorsien, Giadback
Westfalen wante] Al

Haltermer Stralte 28, 46284 Dorsten
Tel: 02382/66-5080

Ausgabe aus BORIS-NRW

Diesa Ausgabe unteliagt dan von Ihnen anerkanntan Nutzungsdedingungen (Datenizenz Deutschiand — ZEm — Viersion
207 {m-0aizern-2-0); SI2 KOnnen o2n Lizenztext umter wyw,govaiata, geiti-0azerm-2-0 einsahan. ).

Aufgrund lhrer Angaben wird folgender Wert berechnet (Ein- und Zweifamilienhduser):

Elgenschart Immobilienrichtwert Inre Angaben ANpassung

Stichiag 01.01.2023

Immiatilienrchtaer 3150 €m?

Gemeinge Gladbeck

Immiabiliennchtsertnummer 5004

Erganzende Gebaudean Doppelhaushafie Doppelhaushafie 0%

Baulahr 1355 2009 %

Wahrfiache 1-100 m# 116 m* T

Kedler vorhanden vorhanden 0%

Modemisieningsgrad Kigine Modemisienumgen Im Kiging Modsmisienngen im 0%
Fahmen der Instandhaliung Fahmen der Instandfialtung

Ausstatiungsklasse mited mitel - gehaben E%

Mietshiation unvermistet unvermiatet 0%

Grundsilicksgriie AD0-TO0 mF I me %

Wahniage mited miitel 0%

Freler Werl Tr Andiion/ SurakEon 20.000 €

Immobillenprede pro me fir Wohn 3380 &7

MutzNache [genmdst)

Immobillenprede fir das 4801000 €

angefragte Objekt (garundet)

Immaobilienpreis
Aufgrund Ihrar Angaben wind der Immaodilanprats auf c3. 3.980 £ Wohnfidchs bow. 2u ca. 450,000 € geschatzt (ke
peachten Sie nachiolganden Himwels).

Hinweis zum ermittelten Immobilienpreis
Der Wert wunde aufgrund eines von [hmen 0y wen Immo enmifielt

Der emmitteite Immobilienprats schilelt das Gebaude sowle den mumamenqmﬂeismsagemrnan iner Wohnung
umfasst der amittelie Immotilenprets den Misigantumsantsl an dem gemelinschaniichien EXGantum Sowle den Grund und
Boden. Werle fir Garagen, Stellpiatze und Sondemmutzungsrechbe sind separat nach lhrem Zettwert zu veranschiagen, sofem
sle nichi banatis bal den weribesinfussenden Merkmalen z B. Garage/Steliplatz bendckshchtigh wurden. Hinwelse hierzu enthait
der Grtiiche Grundsticksmarkibancht. Dardber hinaus kinnen weltene EInMussTakionen bal ger Wertinoung eine Roile spieken,
'wie Desondere Sriliche und baulche Gegebenheiten, der Ojekizustand, besonders Einbauten, Wisdanautsrachts, Baulasten,
Latungsrechte, schadiche Bodanvarunrenigungan und andenss mehr. Eine Emittiung des i Werts van El 1
st night mdglich.

Dia Ermittiung eines Verkshrawarts kann nur durch sin Gutachisn sines Sachverstindigsn oder durch den
Gutachiermessc

huss erfolgen.
‘Weitars Informationen hierzu emaiten Ske beim ortikch Zustandigen GUaCMEraUSECIUES DOEr LImber W, DOMS nr.de.

Ausgabe gefertigh am 03.04 2023 aus BORIS-NRW
1 der G ssschilsse fir Grundshickswerie und des Oberen Guiachterausschusses
Zum Immobllenmarkt In Nordrheln-Wesifaien
-1-

Cas amiiche It

¥
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Auszug aus dem amtlichen Dar Qutschisrsuseciues
Informationssystem zum filr Grundatiinloewerts In den
Immobilienmarkt in Mordrhein- Silidien Dorsien, Gladback
Westfalen wantel Al

Haltermer Stralie 28, 46284 Dorsten
Tel.: 02362/66-5080

Ausgabe aus BORIS-NRW
\Der won ihnen gewsahits Beredch Regt In des Gemelnde/Siam Gladoeck.

I o8 £ hasemap.de ¢ BKG
e s 2l Ganbass NEW
g "'r"lf::'“ e Reseet 30 Datan fAr GinarhtArs RE ol RSA
¢ L—I- A Tifr Girurndut sk v o NRW
1
[ W e——
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