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Internetversion des Gutachtens

(gekurzte Fassung)
Uber den Verkehrswert (Markiwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
im Zwangsversteigerungsverfahren
des mit einem Einfamilienwohnhaus, einer Doppelgarage und einem Nebengebdude
bebauten Grundstucks
Ruhrhohenweg 9, 10b, Die Eichen Mark, 45527 Hattingen

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Holthausen 162 14
Gemarkung Flur FlurstGck
Holthausen 15 56

Bewertung nach duBBerem Anschein

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert des Wohnhausgrundsticks
wurde zum Stichtag 03.07.2025 ermittelt mit rd.

796.000 €

Es handelt sich um die gekUrzte Internetversion des Gutachtens ohne Anlagen. Es wird empfohlen das Origi-
nalgutachten in der Geschdftsstelle des Amtsgerichts Hattingen einzusehen.
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Hinweis zu den Kalkulationen in diesem Gutachten:

Bei den Kalkulationen, die den nachfolgenden Wertermittlungen zugrunde liegen, handelt es sich um die Wiedergabe der
Ergebnisse eines EDV-unterstUtzten Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vor-
genommen worden. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefUhrten gerundeten Werten zu geringen
Abweichungen fUhren.
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse

Bewertungsobjekt | Wohnhausgrundstick Ruhrhdhenweg 9, 10b, Die Eichen Mark,

45527 Hattingen

Wertermittlungsstichtag 03.07.2025

Ortstermin 03.07.2025

Grundbuch Holthausen, Blatt 162, Ifd. Nr. 14
Katasterangaben Gemarkung Holthausen, Flur 15, Flurstick 56
GrundstUcksgroBe 17.077 m?

Gebdudeart Einfamilienwohnhaus

Anzahl der Garagen

1 Doppelgarage

Anzahl der Nebengebdude

1 (ehem. Geratehaus)

Besondere Anlagen

FunkUbertragungsanlage

Ursprungsbaujahr (gem. Bauschein) 1933

Baujahr weiterer BaumaBnahmen 2003 (Umbau, Erweiterung, Sanierung)
fiktives Baujahr 1991

ermittelte Wohnfladche rd. 304 m?

ermittelte Brutto-Grundflache rd. 449 m?
Restnutzungsdauer 46 Jahre

ermittelter Bodenwert rd. 289.550 €

ermittelter Sachwert rd. 796.000 €

fiktiv unbelasteter Verkehrswert rd. 796.000 €

Wert pro m? Wohnfldche

rd. 2.618 € /m?

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert
fur das Wohnhausgrundstick
Ruhrhohenweg 9, 10b, Die Eichen Mark, 45527 Hattingen

wurde zum Stichtag 03.07.2025
nach duBerem Anschein

ermittelt mit

796.000 €

in Worten: siebenhundertsechsundneunzigtausend Euro

Wohnhausgrundstick Ruhrhéhenweg 9, 10b, 45527 Hattingen 3
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Bebautes Grundstick mit einem freistehenden Ein-
familienwohnhaus, einem Garagengebdude als
Doppelgarage und einem Nebengebdude (ge-
nehmigtes Gerdtehaus). Ebenfalls befindet sich auf
dem Grundstick eine FunkUbertragungsstelle mit
Sendemast.

Objektadresse: Ruhrhéhenweg 9, Ruhrhéhenweg 10b,
Die Eichen Mark, 45527 Hattingen

Grundbuch-und ¢ Grundbuch von Holthausen
Katasterangaben: e Blatt 162
e Gemarkung Holthausen
e Flurl5s
e [fd. Nr. 14 des Bestandsverzeichnisses
e  FlurstUck 56
e FErholungsfldche, Gebdude- und Freiflédche,

Waldfldche, Landwirtschaftsfldche, Verkehrsfla-
che, Ruhrhbhenweg 9, 10b, Die Eichen Mark
e GrundstUcksgréBe: 17.077 m?

2.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Hattingen
BahnhofstraBe 9
45525 Hattingen

Auftrag vom 26.03.2025
(Datum des Gerichtsschreibens)

2.3 Angaben zum Avufirag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangs-
versteigerungsverfahren

Wertermittlungsstichtag: 03.07.2025
Qualitatsstichtag!: gleich dem Wertermittlungsstichtag
Datum der Ortsbesichtigung: 03.07.2025

1 GemdB § 4 ImmoWertV ist der Qualitétsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stUckszustand bezieht.
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Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

die Sachverstdndige nebst Mitarbeiter

Im Rahmen der Ortsbesichtigungen wurde eine In-
nenbesichtigung des Hauses nicht ermoglicht. Die
Besichtigung beschrénkte sich auf die duBere Inau-
genscheinnahme der baulichen Anlagen und die
einsehbaren AuBenanlagen.

Von der Auftraggeberin wurde fUr diese Gutachten-
erstellung ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
01.04.2025 zur VerfGgung gestellt.

Von der SachverstGndigen wurden folgende Aus-

kUnfte und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster des
Ennepe-Ruhr-Kreises im MaBstab  1:1000 vom
22.04.2025

e Auszug aus dem Verzeichnis der FiGchen mit Bo-
denbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises
vom 17.04.2025

e Auskunft zur gesetzlichen Wohnungsbindung vom
Sachgebiet Bauen und Wohnen der Stadt Hat-
tingen vom 23.04.2025

e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation vom
Tiefoauamt der Stadt Hattingen vom 22.04.2025

e Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Hattingen vom 24.04.2025

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdltnisse
und zur Bergschadensgefdhrdung der Bezirksre-
gierung Arnsberg, Abfteilung 6 Bergbau und
Energie in NRW vom 13.05.2025

e bautechnische Unterlagen aus der stddtischen
Bauakte der Stadt Hattingen

e Dbehdrdliche AuskiUnfte (Bodenrichtwertkarte und
GrundstUcksmarktbericht 2025 des Ennepe-Ruhr-
Kreises)

2.4 Besonderheiten des Auftrags/MafBBgaben der Aufiraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke des Zwangsversteigerungsverfahrens. Die Ver-
kehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt ohne BerUcksichtigung der
eingetragenen GrundstUcksbelastungen in Abt. Il oder Il des Grundbuchs (unbelasteter

Verkehrswert).

Bestehenbleibende Rechte werden bei der Ermittlung des geringsten Gebots sowie der
5/10 und 7/10 — Grenze mit inrem Kapitalwert (Ersatzwert) § 51 Abs. 2 ZVG berUcksichtigt.

Wohnhausgrundstick Ruhrhéhenweg 9, 10b, 45527 Hattingen 5
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Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 23.06.2025 Uber den Orts-
termin am 03.07.2025 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortstermin waren keine Verfahrensbeteilig-
ten anwesend. Das Wohnhaus ist offenbar leerstehend. Eine Innenbesichtigung wurde
zum angekundigten Besichtigungstermin nicht ermdéglicht. Es erfolgte lediglich eine duBere
Inaugenscheinnahme der baulichen Anlagen und des Grundstucks.

Die Wertermittlung beruht auf Grundlagen der verfugbaren bautechnischen Unterlagen
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten), die in der stadtischen Bauakte vorlagen, den behdrdli-
chen und sonstigen AuskUnften, die von der Sachverstndigen zum Bewertungsobjekt er-
mittelt werden konnten, den Feststellungen im Ortstermin und den Erkenntnissen aus den
Recherchen.

FUr die Wertermittlung relevante Geb&udedaten wurden aus den Ableitungen der Grunad-
und Wohnfldchen der vorliegenden Grundrisspléne in einer fUr die Wertermittlung hinrei-
chenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse dienen ausschlieBlich dem Zweck dieser
Wertermittlung.

FUr das Risiko eines nicht ordnungsgemd&Ben Zustands des Bewertungsobjekts sowie mogli-
cher Abweichungen wegen der fehlenden Innenbesichtigung wird von dem ermittelten
Wert ein Sicherheitsabschlag fUr die Wertermittlung nach duBerem Anschein vorgenom-
men.

3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GrofBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

e Hattingen, kreisangehdrige und zweitgroBte Stadt
im Ennepe-Ruhr-Kreis mit rd. 56.200 Einwohnern?

e im Regierungsbezirk Arnsberg

e Stadtgliederung: 11 Stadtteile

e Holthausen: 5.750 Einwohner

Ort und Einwohnerzahl: Hattingen liegt am sudlichen Rand des Ruhrgebiets
und grenzt im Norden an die kreisfreie Stadt Bochum.
Im noérdlichen Bereich wird das Stadtgebiet durch
das Ruhrtal gepragt. In stdlicher Ausdehnung Uber-
wiegt eine landliche Struktur mit guten Naherho-
lungs- und Freizeitmodglichkeiten in der Elfringhduser
Schweiz.

2 Quelle: offizielle Internetseite der Stadt Hattingen; Stand: 31.12.2024

Wohnhausgrundstick Ruhrhéhenweg 9, 10b, 45527 Hattingen 6
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Demografische Entwicklung:

Uberdértliche Anbindung/
Entfernungen:

3 Quelle: offizielle Internetseite der Stadt Hattingen

Nach dem regionalen Strukturwandel von Bergbau
und Stahlindustrie hat sich Hattingen zu einem Wirt-
schaftsstandort mit klein- und mittelstGndischen Be-
trieben im produzierenden Bereich und Dienstleis-
tungssektor entwickelts.

Zum Einzelhandel stehen folgende wirtschaftliche
Kennzahlen zur VerfGgung:#
Kaufkraftkennziffer: 101,3

Die Arbeitslosenquote von rd. 6 % liegt unter dem
Bereich des Landesdurchschnitts NRWS,

Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet Hattingen
einen kontinuierlichen Bevdélkerungsruckgang. Nach
Prognosen wird sich der Bevdlkerungsverlust weiter
fortsetzens. Gleichzeitig steigt der Anteil der dlteren
Bewohner an der Gesamtbevdlkerung. Diese Trends
werden voraussichtlich Auswirkungen auf die wirt-
schaftliche Auslastung der einzelhandelsbezogenen
Infrastruktur haben und Anderungen des Nachfrage-
verhaltens der Marktteilnehmer am Immobilienmarkt
bewirken.

angrenzende Stadte:
Bochum, Essen, Wuppertal (kreisfreie Stadte), Spro-
ckhovel und Witten (beide Ennepe-Ruhr-Kreis), Vel-
bert (Kreis Mettmann)

ndchstgréBere StéGdte/Entfernungen:
Bochum....... ca. 14 km
Essen...........ca. 24 km
Dortmund.....ca. 34 km
Wuppertal.....ca. 23 km

ndchste Flughdfen:
Dorfmund...... ca. 50 km
DUsseldorf...... ca. 48 km

ndchstgelegenen Autobahnanschlussstellen:
A 43 — Anschlussstelle Sprockhdvel, ca. 8 km entfernt

Bundes/LandstraBen im Stadtgebiet:
LandstraBe 651

4 Stand: 2024 - Statistische Daten der Stadt Hattingen
5 Quelle: offizielle Internetseite der Stadt Hattingen; Stand: April 2025
6 Wegweiser Kommune: Absolute Bevélkerungsentwicklung 2009 bis 2030 fur Hattingen
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Internetversion des Gutachtens

/)

Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobwhenbe’v%rtung ’

12 K 002/25

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrchtigungen:

Topografie:

Gartenausrichtung:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Bahnhof:
S-Bahnhof: Hattingen-Mitte, ca. 3 km entfernt

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 3 km suddstlich vom
Hattinger Zentrum im Ortsteil Holthausen nahe der
Stadtgrenze zu Sprockhdével in landlich geprégter
Umgebung im AuBenbereich.

Die Verkehrsanbindung zum Bewertungsgrundstuck
erfolgt vom Ruhrhéhenweg Uber eine einfach aus-
gebaute private Wegefldche auf dem Bewertungs-
grundstuck. Infrastrukturelle Einrichtungen wie Ge-
schafte des téglichen Bedarfs, Arztpraxen, Kindergdr-
ten, Schulen sind in den umliegenden Ortsteilen Bre-
denscheid und Holthausen sowie im Stadtzentrum
Hattingen erreichbar. Haltestellen des offentlichen
Nahverkehrs (Bus) sind in ca. 1,8 km Entfernung an
der Bredenscheider StraBe vorhanden.

Die Wohnlage wird als mittel bis gut eingestuft.

¢ Wohnbebauung im AuBenbereich
e land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
e vereinzelte wohnwirtschaftliche Nutzungen

e gering durch Anliegerverkehr

e in der Larmkartierung des Landes NRW sind for
den beftreffenden Bereich keine Larmbeeintrach-
tigungen ausgewiesen’

unebenes Geldnde mit Anhohen und abfallendem
Geldnde auf dem GrundstUck

nordwestlich

FlurstOck 56

e Breite:ca.48m

e mittlere Tiefe: ca. 176 m

e GrundstUcksgréBe: 17.077 m?

e  GrundstUckszuschnitt: unregelmaBig

7 vgl. Larmkartierung — Umgebungslé@rm in NRW — Herausgeber: Ministerium fUr Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen

Wohnhausgrundstick Ruhrhéhenweg 9, 10b, 45527 Hattingen 8
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart und -ausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

e einspurige einfach asphaltierte ErschlieBungsstra-
Be

e Gehwege und StraBenbeleuchtung nicht vor-
handen

e Strom und Wasser aus &ffentlicher Versorgung

e Abwasserentsorgung Uber Kleinkldr- und Verriese-
lungsanlage (Wasserrechtliche Erlaubnis vom
04.11.2010 und Bescheinigung Uber die Abnah-
me der wasserrechtlichen  Anlagen vom
10.07.2012)
Anmerkung: Die Erlaubnis ist befristet bis zum
31.12.2030. Eine Verldngerung der Erlaubnis ist
ggf. méglich und muss rechtzeitig — mindestens
sechs Monate vor Fristablauf — schriftlich bei der
zustdndigen Behorde beantragt werden.

keine

gewachsener, normal tfragfé@higer Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berock-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarUberhinausgehen-
de vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 01.04.2025 vor. Hiernach besteht
in Abteilung Il des Grundbuchs von Holthausen,
Blatt 162 folgende Eintragung, die nachrichtlich
genannt wird:

Ifd. Nr. 6 der Einfragungen — Ifd. Nr. 14 der betroffe-
nen GrundstUcke im Bestandsverzeichnis:
Beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit - Recht zur
Unterhaltung und zum Betreiben einer FunkUbertra-
gungsstelle einschlieBlich Wege- und Versorgungs-
leitungsrecht - fUr den jeweiligen Berechtigten mit
Einfragung vom 18.12.1991

Wohnhausgrundstick Ruhrhéhenweg 9, 10b, 45527 Hattingen 9
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Ifd. Nr. 10 der Eintragungen - Ifd. Nr. 14 der be-
troffenen GrundstUcke im Bestandsverzeichnis:
Aufldsend bedingte Vormerkung zur Sicherung des
Anspruchs auf EigentumsUbertragung fur den jewei-
ligen Berechtigten, eingetragen am 25.10.2023

Ifd. Nr. 11 der Einfragungen - Ifd. Nr. 14 der be-
troffenen GrundstUcke im Bestandsverzeichnis:
Iwangsversteigerungsvermerk, eingetfragen am
30.01.2025

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berGcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. be-
Lasten: gunstigende) Rechte sind nicht bekannt.
Wohnungsbindung: Nach schriftlicher Auskunft des Fachbereichs Sozia-

les und Wohnen der Stadt Hattingen unterliegt das
Bewertungsobjekt nicht den gesetfzlichen Be-
stimmungen des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBINdG) bzw. § 16 und 17 Gesetz zur Férderung
und Nutzung von Wohnraum fUr das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNG NRW).

Altlasten: Nach schriftficher Auskunft der zust@dndigen Um-
weltbehdrde ist das Bewertungsgrundstick im Ver-
zeichnis der Fldchen mit Bodenbelastungsverdacht
des Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht eingetragen.

Bergbauliche Verhdlinisse: Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg in NRW liegt das angefragte Grundstuck
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
»Ferdinand II*.

Im Bereich des Grundstucks ist nach den vorliegen-
den Unterlagen kein heute noch einwirkungsrele-
vanter Bergbau dokumentiert.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Region,
in der Schdden durch Bergbau grundsatzlich zu Ge-
fadhrdungen fGhren kdnnen. Bis auf die eingeholten
AuskUnfte wurden keine weiteren Untersuchungen
zu evil. negativen Folgen auf Grund von Arbeiten
im/durch Bergbau i. V. mit der Erstellung dieser Wer-
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termittlung durchgefUhrt. Bei der Wertermittlung
wird von einem diesbeziglich schadensfreien Zu-
stand ausgegangen. Andernfalls ware der ermittel-
te Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

Mietvertragliche Nach duBerem Anschein ist das Bewertungsobjekt
Vereinbarungens: leerstehend.

FUr die Errichtung und den Betrieb einer FunkUber-
tragungsanlage auf dem GrundstUck besteht zwi-
schen der GrundstUckseigentUmerin und der Deut-
schen Funkturm GmbH (DFMG) ein Mietverhdltnis
vom 07.08./17.08.2017 fUr die Anmietung einer
GrundstUcksteilfldéche zur Unterhaltung und zum
Betfrieb eines Mobilfunkmasts (inkl. Anderung, Er-
neuerung, Austausch).

Vertraglich vereinbart ist ein jahrliches, indexiertes
Nutzungsentgelt von aktuell 22.280,56 € brutto
(18.723,16 € netto), vorschussig jeweils bis zum 10.
Januar eines Jahres zahlbar.

Die Miete beinhaltet alle im Zusammenhang mit der
Nutzung der Mietsache anfallenden Betriebs- und
Nebenkosten (auBer Strom) sowie das Gebrauchs-
Uberlassungsentgelt fUr die Nutzung durch Dritte.

Die fest vereinbarte Mietlaufzeit dauert bis zum
30.06.2032. Die DFMG ist berechtigt, einmal eine
Verldngerung der Festlaufzeit um 5 Jahre zu verlan-
gen (Option). Nach Ablauf der Festlaufzeit/ Opti-
onsperiode verldngert sich der Mietvertrag um je-
weils 2 Jahre, wenn er nicht von einer Partei mit ei-
ner Frist von 12 Monaten zum Ablauf der Festlaufzeit
bzw. verlngerten Vertragslaufzeit gekindigt wird.
Bei Beendigung des Mietverhdltnisses ist die DFMG
verpflichtet, die FunkUbertragungsstelle auf eigene
Kosten abzubauen.

8 Die Angaben zum Nutzungsvertrag wurden von der Betreiberin der Funkmastenanlage zur Verfigung gestellt. Der Original-
vertrag konnte nicht eingesehen werden.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Regionalplan?:

Darstellung im Landschafts-
schutzgebiet:

Nach schrifticher Auskunft des Fachbereichs Bauen
und Wohnen sind im Baulastenverzeichnis der Stadt
Hattingen keine Einfragungen vorhanden.

Das Bewertungsobijekt ist nicht als denkmalgeschitz-
tes Gebd&ude in der Denkmalliste der Stadt Hattingen
eingetragen.

Im Regionalplan des Regierungsberzirks Arnsberg,
Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen, ist
der Bereich des Bewertungsobjekts als ,Freiraum -
Waldbereiche" dargestellt.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Landschafts-
schutzgebiet Holthausen — Niedersprockhdvel-Nord.

? www.bezreg-arnsberg.nrw.de, Regionalentwicklung
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Darstellungen im Fldchen- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fl&chennut-
nutzungsplan: zungsplan der Stadt Hattingen als Fidche fur die

Forstwirtschaft dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:  GemdB planungsrechtlicher Auskunft der Stadt Hat-
tingen befindet sich das Grundstick nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtsgultigen Bebauungsplans.
Das zu bewertende GrundstUck liegt auBerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Es liegt im
AuBenbereich und wird beurteilt nach § 35 Abs. 4
BauGB'o.

3.5.3 Bavordnungsrecht

Die stadtische Bauakte wurde eingesehen. In der Bauakte sind folgende Sachverhalte
dokumentiert:

31.08.1951 — Bauschein eines Wasch- und Gerateschuppens
20.05.1960 — Bauschein UGber den Anbau an das Wohnhaus (Schlafraum und Garage)
03.07.1985 - Baugenehmigung zur Errichtung einer Doppelgarage
29.04.1988 — Schlussabnahmeschein Uber die Errichtung einer Fertiggarage
09.01.1989 — Wasserrechtliche Erlaubnis zur Verrieselung des hduslichen Abwassers
08.03.2001 = Baugenehmigung zur Sanierung und Erweiterung des Einfamilienhauses
04.09.2003 - Schlussabnahmeschein zur Sanierung und Erweiterung des Einfamilienhauses
10.10.2005 - Baugenehmigung zur Nutzungs@nderung von Rdumen des Gebdudes in ge-
werbliche Nutzung
(Anmerkung: Aufgrund des Leerstands wird unterstellt eine Austibung der ge-
werblichen Nutzung aufgegeben wurde. Bei der Wertermittlung wird die Fol-
genutzung zum Wohnen unterstellt.)

10 teilprivilegiertes Bauvorhaben
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Uber die urspringliche Errichtung des Wohnhauses lagen aus der sté&dtischen Bauakte kei-
ne Informationen vor. Aus dem Internetportal des Regionalverbandes Metfropole Ruhr sind
im Archiv der historischen Luftbilder aus den Jahren 1925 - 1930 im Bereich des Bewer-
tungsgrundsticks bauliche Anlagen erkennbar. Anbauten am Gebdudebestand sind aus
dem Jahre 1960 dokumentiert. Deshalb wird davon ausgegangen, dass die ursprungli-
chen baulichen Anlagen bereits vor 1925 vorhanden waren. Unter BerUcksichtigung des
fertiggestellten Umbaus, der Erweiterung und der Sanierung der baulichen Anlagen im
Jahr 2003 wird das fiktive Baujahr mit 1991 angenommen.

Im Rahmen der Wertermittlung wurden zu den aufgefUhrten Sachverhalten keine weiteren
Untersuchungen durchgefthrt. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der vorliegen-
den Wertermittlung um kein Bausubstanzgutachten handelt. Bauteildffnungen und Unter-
suchungen zur Standsicherheit des Gebdudes wurden nicht vorgenommen. Hierzu sind
Untersuchungen von Fachgutachtern der jeweiligen Fachdisziplinen erforderlich, die nicht
Bestandteil dieser Wertermittlung sind. Bei der Wertermittlung wird eine ordnungsgemaBe
AusfUhrung der vorgenommenen BaumaBnahmen unterstellt.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle und rechtliche Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt. Von dieser Annahme ist auch dann auszugehen, wenn
in das Vorhaben nachtréglich eingefugte Bauteile, die Genehmigungsfdhigkeit bedurfen,
errichtet wurden.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Bei dem Grundstick handelt es sich um ein bebau-

(GrundstUcksqualitat): tes Grundstuck im AuBenbereich nach §35 BauGB.
Derartige Fldchen werden als ,,faktisches Bauland*
bezeichnet, die aufgrund ihrer Lage im AuBenbe-
reich bau- und planungsrechtlichen sowie nutzungs-
bedingten Einschrdnkungen unterworfen sind.

beitragsrechtlicher Zustand: Nach vorliegender Auskunft der ErschlieBungsbei-

tragsstelle der Stadt Hattingen werden Erschlie-
Bungsbeitrdge nach BauGB nicht mehr erhoben'’.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

11 Nach dem Kommunalabgabengesetz (§ 8 KAG NRW) kdnnen im Falle vom Erneuerungs- und VerbesserungsmaBnahmen
Beitrdge von der Gemeinde derzeit erhoben werden.
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3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus, einer Doppelga-
rage und einem Nebengebdude (ehemaliges Wasch- und Gerdtehaus) bebaut. Das
GrundstUck wird Uber eine private Wegefldche auf dem BewertungsgrundstiGck vom
Ruhrhéhenweg ausgehend erschlossen. Das GrundstUck ist bis auf die Fldche um das Ge-
bdude eingegrunt, bewachsen und verwildert mit Wildwuchs, Strduchern und Baumbe-
stand. Auf dem GrundstUck befindet sich eine FunkUbertragungsanlage der Deutschen
Telekom. Die technische Anlage wird Uber die an der sudlichen Grundsticksgrenze ent-
lang verlaufenden Wegefldche erschlossen.

4 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die Inhalte der ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Baumdngel und -sché&den wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal beruck-
sichtigt. Es wird empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und ftierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Der Zustand ggf. vorhandener
Holzbalkendecken und der Balkenk&pfe sowie vorhandener Wind- und Dampfsperren
wurde nicht untersucht.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden AusfGhrungen und Ausstattungen berUcksichtigt. In einzelnen Berei-
chen k&dnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt.

Aussagen Uber Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wdrmeschutz und Gber
gesundheitsschadliche Stoffe sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersu-
chungen unvollstandig und bedurfen einer Spezifizierung durch entsprechende Spezialun-
ternehmen.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwas-
serverordnung (TrinkwV) und Uberprifung von Abwasseranlagen i. S. d. § 45 Abs. 4 BauO
NRW (Dichtheit von Abwasseranlagen von bestehenden HausanschlUssen) sowie Untersu-
chungen im Rahmen der Energieeinsparverordnung wurden nicht durchgefihrt. Brand-
schutzauflagen gemdaB LBO NW, DIN 4102 wurden nicht geprUft.
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Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschldgigen technischen Vor-
schriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wdé&rmeschutz, Brandschutz) eingehalten
wurden.

4.2 Einfamilienwohnhaus

4.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Gebdudeart: Einfamilienwohnhaus mit Anbau:
e eingeschossig
e teilunterkellert
e qausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: e vor 1930 (geschdatzt)
e 2003 (gemdB Bauakte) — Sanierung und Erweite-
rung des Einfamilienhauses

Erneuverungen/Modernisierungen: Nach Aktenlage im stadtfischen Bauaktenarchiv
wurden am Gebdudebestand offenbar folgende
ErneuerungsmaBnahmen durchgefihrt:
1960 — Erweiterung durch Anbau
2001-2003: Sanierung und Erweiterung des Wohnhau-
ses (Fassade, Dach, Innenausbau, Fenster)

AuBenansicht: e Putz und Anstrich
e Dachgauben: Schieferplattenverblendung

Energieeffizienz'% Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

4.2.2 Nutzungseinheiten im Wohnhaus
(gemas Plan)

Kellergeschoss (Anbau): Vom Kellergeschoss liegt kein Grundriss vor.

Erdgeschoss: Im Grundriss des Erdgeschosses sind die Raumlichkei-
ten wie folgt bezeichnet:
Eingangsbereich, Diele, Hauswirtschafsraum, Bad,
KUche, Ess- und Wohnbereich, Wintergarten

Dachgeschoss: Im Grundriss des Dachgeschosses sind die R&Gumlich-
keiten wie folgt bezeichnet:

12 Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) hat die Energieeinsparverordnung (EnEV) abgeldst. Hiernach besteht fir Wohnge-
b&ude im Bestand im Falle des Verkaufs und bei Vermietung, Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage
eines Energieausweises. Die MaBgaben des Gebdudeenergiegesetzes sind jedoch nach einem EigentiUmerwechsel zu
beachten. EigentUmer von Bestandsgebd&uden muiUssen bestimmte Nachrist- und Austauschpflichten erfillen. Insbeson-
dere bei Altbaumodernisierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach
dem Gebdudeenergiegesetz (GEG) erhdhte Anforderungen an den Wdrmeschutz. Dachbdden mussen bis Ende 2011
eine Warmed&mmung erhalten. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Wohnfldche:

Brutto-Grundflache:

4.2.3 Gebaudekonstruktion
(tiw. gemdaB Baubeschreibung)

Konstruktionsart:

Umfassungs- und Innenwdnde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich)/
Treppenhaus- und -flure:

Arbeitszimmer, Bad, Flur, Schlafraum, Balkon

Aus der vorliegenden Nutzfldchenberechnung wur-
de eine Wohnfldche von rd. 304 m? fUr die aufgefUhr-
ten RGumlichkeiten Uberschlagig ermittelt.

Geschoss | Lange Breite | Bereich Flache
(m) (m) (m?)

KG 10,48 4,01 a 42,02

EG 18,75 8,62 q

+ 10,48 4,01 203,65

DG 18,75 8.62 q

+ 10,48 4,01 203,65

Summe der Brutto-Grundfldche 449,32

rd. 449,00 m?

Die Brutto-Grundfldche ist die Summe der Grundfla-
che aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die
Basis fUr die Ermittlung der Normalherstellungskosten,
die dem hier anzuwendenden Wertermittlungsver-
fahren zugrunde gelegt wird. Die Brutto-Grundfldche
wurde Uberschldgig auf Grundlage der vorliegenden
Grundrisse mit rd. 449 m? ermittelt. Die FIGchenangao-
ben dienen ausschlieBlich dem Zweck dieser Werter-
mittlung.

Massivbauweise

je nach Geschoss und statischem Erfordernis aus
Mauerwerk in den entsprechenden Starken ausge-
fOhrt

e Holzbalkendecke
e UberKellergeschoss: vermutlich Massivdecke

e Holzkonstruktion mit offenen Trittstufen und Trep-
pengeldnder aus Holz

e Metallkonstruktion mit offenen Trittstufen und
Treppengeldnder aus Metall

e Hauseingangstir aus Metall (kunststoffbeschich-
tet, weiB) mit feststehendem Seitenteil und Licht-
auslass

o Seitliche Hauseingangstir aus Metall (kunststoff-
beschichtet, weiB) mit feststehendem Seitenteil
und Lichtauslass
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion
Dachform:

nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile:

Satteldach mit Dachgauben

Dacheindeckung:
e (Jlasierte Dachziegel
¢ Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

Dachgauben, Balkon

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
(gemdaB Baubeschreibung und soweit nach duBerem Anschein erkennbar)

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

LOftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Klar- und Verrieselungsanlage

e vermuilich wohnungstypische Ausstattung
e SAT-Anlage

e Telefonanschluss

Ol-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung

herkémmliche FensterlUftung

4.2.5 Ausstattung der Nutzungseinheiten

Der Zutritt zum Wohnhaus wurde nicht ermdglicht. Deshalb erfolgte keine Innenbesichti-
gung. Die nachfolgende Beschreibung beschrénkt sich daher auf die im Ortstermin sicht-
baren Gewerke und Bauteile sowie die vorliegende Baubeschreibung. Es wird eine dem
Umbaujahr entsprechende standardmdaBige Ausstattung unterstellt. Der tatsdchliche Aus-
bau und die Ausstattung sowie der Zustand kdnnen von der nachfolgenden Beschreibung

abweichen.

Bodenbel&ge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen und
Dachuntersichten:

e vermutlich Estrich mit verschiedenen Bodenbeld-
gen (Fliesen, Parkett, Laminat etc.)
e Sanitarrdume: vermutlich Fliesenbelag

vermutlich Putz mit Tapete und/oder Anstrich
e Sanitarrdume: vermutlich umlaufend gefliest

vermutlich Putz mit Tapete und/oder Anstrich
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Fenster/-tUren:

TUren:

KGcheneinrichtung:

sanitdre Installation (gem. Plan):

Sonstiges:

Kunststoffrahmensprossenfenster mit Isolierverglasung
und Dreh-/Kippbeschldgen

Hauseingangstur:
Hauseingangstur aus Metall (kunststoffbeschichtet,
weiB) mit feststehendem Seitenteil und Lichtauslass

Innentiren:

e vermutlich glatte TGren aus Holz oder Holzwerk-
stoffen; Holzzargen

e DriUcker und Beschldge in durchschnittlichem
Standard

nicht in Wertermittlung enthalten

Erdgeschoss:
Bad/WC mit FensterbelUftung/-belichtung

(Ausstattung nicht bekannt)

Dachgeschoss:
Bad/WC mit FensterbelUftung/-belichtung
(Ausstattung nicht bekannt)

Kaminofen

4.2.5.1 Raumaufteilungen, Unterhaltungsbesonderheiten, Zustand des Gebaudes

Raumaufteilungen/
Grundrissbesonderheiten:

Beeintrdchtigungen, Schaden,
Unterhaltungsbesonderheiten’s:

Zustand des Gebdudes:

funktionale Raumaufteilung mit begehbaren R&u-
men von Diele und Flur aus (gemdaB Plan)

Abgesehen von Ublichen gebrauchsmaBigen Abnut-
zungen waren augenscheinlich keine wesentlichen
Unterhaltungsbesonderheiten feststellbar.

Die Gebdudeanlage wirkt abgesehen von den al-
ters- und gebrauchsmdaBigen Abnutzungen und klei-
neren Unterhaltungsbesonderheiten (verbrauchter
Schutzanstrich an &uBeren Holztellen) insgesamt
normal instandgehalten.

FUr das Risiko eines von einer ordnungsgemdaBen Be-
wirtschaftung abweichenden Zustands sowie sonsti-

13 Die Aufzéhlung der Sch&den und Unterhaltungsbesonderheiten beschrénkt sich auf zerstérungsfrei erkennbare Schéaden
und Mdangel. Sie sind zwangsldufig nicht vollstdndig, eine Nichterwdhnung schlieBt Vorhandensein nicht aus. Bauteil6ff-
nungen wurden nicht vorgenommen. Verdeckte Mdngel und Schdden hinter den tlw. schadhaften Wand- und Decken-
bekleidungen, insbesondere an den Dachuntersichten, sind aufgrund des vorgefundenen Zustands nicht auszuschlieBen.
Ebenso sind insbesondere durch eindringende Feuchtigkeit der offenliegenden und verdeckten Holzbalken im Dachge-
schoss Sch&aden durch Holzschédlinge und Pilzbefall méglich. Hierzu sind spezifische Untersuchungen durch Fachgutach-
ter vorzunehmen, die nicht Bestandteil der Verkehrswertermittiung sind.
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gen abweichenden Objektmerkmalen wird ein Risi-
koabschlag im Rahmen der besonderen objektspezi-
fischen GrundstUcksmerkmale vorgenommen.

4.3 Doppelgarage
(gem. Baubeschreibung)

Baujahr: 1985

Doppelgarage als Stahlbeton-Fertigteilgarage

Satteldach: Holzkonstruktion mit Pfanneneindeckung

AuBenansicht: Putzfassade mit Anstrich

Boden: Beton

Stahlschwingtore

Brutto-GrundflGche: rd. 34 m?

Zustand: insgesamt baujahresentsprechend (nach duBerem Anschein)

4.4 Nebengebaude

(ehemaliges Wasch- und Gerétehaus)

eingeschossig, nicht unterkellert

Baujahr: 1951

Massivkonstruktion

Satteldach: Holzkonstruktion mit Pfanneneindeckung; Regenrinnen aus Zinkblech
AuBenansicht: Putzfassade mit Anstrich

Fundament: Beton; Betonestrich innen

Kunststofffenster/-tGren mit Isolierverglasung und Dreh-/Kippbeschldgen (2004)
Innenausbau: Ublicher Innenausbau (Wand/Decken: Putz mit Anstrich, Boden:
Laminat)

Sonstiges: Abluftrohr, Klimagerat (auBen)

Brutto-Grundfldche: rd. 36 m?2

Zustand: offenbar im Zuge der Renovierung des Haupthauses ebenfalls renoviert

4.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
Wege- und Terrassenbefestigung mit Steinplatten

Gartenanlage mit Rasen, Bepflanzung, Aufwuchs und Baumbestand
Einfriedung aus Z&unen, Mauern und Aufwuchs

Teichanlage

Aufgrund des Leerstands bestehen allgemeine PflegerUckstinde an den AuBenanlagen.
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4.6 Funkubertragungsanlage

Im sUdlichen Bereich des Grundsticks befindet sich auf einer Teilfldche von 416 m? eine
FunkUbertragungsanlage bestehend aus einem Befriebsgebdude und einem Antennen-
trager. Der Sendemast ist ca. 51 m hoch und befindet sich in Sichtndhe des Wohnhauses,
ca. 50 m (Luftlinie) vom Wohnhaus entfernt.

Die in Anspruch genommene Grundsticksteilfldche von 16 m Tiefe und 26 m Breite ist mit
einem Maschendrahtzaun eingezdunt und wird Uber einen unbefestigt angelegten
Waldweg auf dem Bewertungsgrundstick vom Ruhrhdhenweg aus erreicht.

GemdB Auskunft der Sendemastbetreiberin ist die Mietdauer seit 08/2017 bis zum
30.06.2032 fest vereinbart (vgl. 3.4 - Privatrechtliche Situation — Mietvertragliche Vereinba-
rungen).

Zur Sicherung der Nutzung ist fUr die Befreiberin der FunkUbertragungsanlage eine be-
schrankte persénliche Dienstbarkeit in Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsgrundsticks
eingetragen.
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4.7 Beurteilung des Gesamtobjekis

Das zu bewertende GrundstUck ist aufgrund der Idndlich gepragten AuBenbereichslage
mit entsprechender Durchgrinung und der geringen Ndhe zu Infrastruktureinrichtungen
als értliche Randlage einzuordnen.

Das Wohnhaus und die baulichen Nebenanlagen machen bis auf die altersméBigen Ab-
nutzungen, einen dem Bau-/Umbaujahr entsprechend normal gepflegten Eindruck, soweit
dies im Rahmen der duBeren Inaugenscheinnahme erkennbar war. GemdaB Planzeich-
nung entspricht die Gebdude- und Grundrisskonzeption zeitgemdBen Wohnanforderun-
gen.

FUr Einfamilienwohnhd&user mit der ObjekigroBe des Bewertungsobjekts wird eine ausrei-
chend vorhandene Nachfrage unterstellt. Als wertbeeintrchtigend wird der in Sichtweite
nahestehende Sendeturm auf dem GrundstUck eingeschd&tzt. Der Werteinfluss wird in pau-
schaler Schatzung im Rahmen der besonderen objekispezifischen GrundstUcksmerkmale
berGcksichtigt.

Auf dem Immobilienmarkt des Ennepe-Ruhr-Kreises wurde fUr den Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienwohnhduser im Auswertungszeitraum 2024 im Vergleich zum Vorjahr ein An-
stieg an Kaufféllen und im Geldumsatz registriert'4. Die Kaufpreise fUr EFH/ZFH lagen im
Jahr 2024 fUr das Stadtgebiet Hattingen auf einem dhnlichen Preisniveau wie 2023.

Nach einer vorlaufigen Kaufpreisauswertung fur die ersten beiden Quartale fir das 2025
war die Anzahl der Kauffdlle fur den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienwohnh&user und der
Geldumsatz aller Kauffalle im Ennepe-Ruhr-Kreis auf einem ahnlichen Niveau wie 2024.

14 vgl. Grundsticksmarktbericht 2025 des Ennepe-RuhrKreises
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wa-

re-.

Nachfolgend wird der fiktiv unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohn-
haus, einer Doppelgarage und einem Nebengebdude bebaute GrundstUck, eingetragen
im

Grundbuch Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstock Fldche
Holthausen 162 14 Holthausen 15 56 17.077 m?

zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2025 ermittelt.

5.1 Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,,Ver-
ordnung Uber Grundsdatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken" (Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) zugrunde gelegt. Die Verkehrswertermitt-
lung bezieht sich auf das Bewertungsgrundstick einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ih-
res Zubehaors.

Nach § 2 (2) ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem
GrundstUcksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbil-
dung von GrundstUcken im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr (marktUblich) maBgebenden
Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Nach § 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wer-
termittlung maBgebliche GrundstUckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist (§2 (5) ImmoWertV).

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken, GrundstUcksteilen und Erbbau-
rechten einschlieBlich seiner Bestandteile sieht die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) drei Verfahren vor!s:

15§ 7 ImmoWertV
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e das Vergleichswertverfahren
e das Ertfragswertverfahren
e das Sachwertverfahren.

Diese in langjahriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel zundchst Zwi-
schenwerte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des &rtlichen GrundstUcks-
marktes an den Verkehrswert heranzufUhren sind.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr und der sonsti-
gen Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Safz 2 ImmoWertV), ist der Verkehrswert von GrundstGcken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (per-
sénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stUcks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Bei der Sachwertwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick betreffende beson-
deren objektspezifischen GrundstUcksmerkmale sach-gemdB zu berucksichtigen. Dazu
z4hlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhal-
tungsaufwendungen oder Baumdéngel und Bauschdden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer be-
rOcksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktUblich
erzielbaren Miete),

e Nutzung des GrundstUcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstUcksgréBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststGndig
verwertbar sind.

5.3 Bodenwertermittlung

GemdaB Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) wird zwischen vier Entwick-
lungsstufen von Grund und Boden unterschieden:

FI&chen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland

Rohbauland

baureifes Land
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Das bebaute Grundstuck liegt planungsrechtlich im sog. AuBenbereich gem. § 35 BauGB
und im Landschaftsschutzgebiet. Derartige Fidchen werden als ,faktisches Bauland" ein-
gestuft. FUr Bauvorhaben im ,,AuBenbereich* bestehen im Vergleich zum ,Innenbereich”
bau- und planungsrechtliche sowie nutzungsbedingte Einschrédnkungen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlo-
gen auf dem Grundstick vorrangig auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln’s.

Das FlurstGck 56 wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grunden in Bewertungs-
teilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um GrundstUcks-
teile, die nicht vom Ubrigen GrundstUcksteil abgetrennt und unabhdngig von diesem
selbstst@ndig verwertet (z. B. verduBert) werden kdnnen bzw. sollen.

Eine FIGchengréBe von 800 m? wird dem Wohnhaus zugeordnet. DarUberhinausgehende
GrundstUcksteile bis zu einer GesamtgréBe von 1.200 m? werden entsprechend den Nut-
zungsmoglichkeiten als hausnahes Gartenland eingestuft. Bei den weiteren GrundstUcks-
teilfldéchen handelt es sich um Fldchen, die keine weitere bauliche ,,nicht land- bzw. forst-
wirtschaftliche" Nutzung zulassen. Sie werden als Fldchen der Land- und Forstwirtschaft
eingestuft.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs  Nutzung Fldche
FlurstOck 56 — Teilflache 1 Wohnbaulandfldche 800 m?
Teilfléche 2 hausnahes Gartenland 400 m?
Teilflache 3 private Wegefldche, 7.000 m?
erweitertes Gartenland
Teilfléche 4 Mischnutzung (Wald, Garten, 8.877 m?
Funkanlage)
Summe der Bewertungsteilbereichsfldchen 17.077 m?

5.4 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Die Bodenwertermittiung kann auch auf Basis geeigneter Bodenrichtwerte erfolgen, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grund-
stUcksmerkmalen des zu bewertenden GrundstUcks Ubereinstimmen'”.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fUr die
Mehrheit von Grundsticken, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnis-
se vorliegen. HierfUr sind entsprechende Bodenrichtwertzonen zu bilden. Der Bodenricht-
wert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfl&dche eines GrundstUcks mit definier-
tem Grundstuckszustand (Bodenrichtwertgrundstick).

FUr die Lage des bebauten Grundsticks im AuBenbereich hat der Gutachterausschuss for
Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis zum Stichtag 01.01.2025 folgenden Bodenricht-
wert verdffentlicht:

168 14 (1) ImmoWertV
17§ 14 (2) ImmoWertV
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Bodenrichtwerthummer: 496001
Bodenrichtwert: 185 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes: 01.01.2025
Bodenrichtwertkennung: zonal
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflédche

Ergdnzende Nutzung:

Fldche:

800 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag:
Entwicklungszustand:

Art der baulichen Nutzung:
abgabenrechtlicher Zustand:
Anzahl der Vollgeschosse:

Grundstucksflache:

03.07.2025
baureifes Land
Wohnbaufldche/bebaute Flidche im AuBenbereich
frei
1

17.077 m?

5.5 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstucks

Bebaute Fldchen im AuBenbereich

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 03.07.2025 und die wertbeeinflussenden GrundstGcksmerkmale des Be-
wertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fUr weitere Anpassung) = 185,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor
stUck
Stichtag 01.01.2025 03.07.2025 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?

Lage lagetypisch lagetypisch x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Ergdnzende Nutzung | bebaute Fldchen im | bebaute Flichenim | x 1,00
AuBenbereich AuBenbereich

Flache 800 m? 800 m? X 1,00

angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 185,00 €/m?
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IV. Ermittlung des Bodenwerts - Teilflache 1 (Wohnbauflache)

Bodenrichtwert fur AuBenbereichsflache als Ausgangswert = 185,00 €/m?
Fldche X 800 m?
Bodenwert der Teilfldche 1 = 148.000,00 €
V. Ermittlung des Bodenwerts - Teilflache 2 (hausnahes Gartenland)
Bodenrichtwert fur AuBenbereichsflache als Ausgangswert = 185,00 €/m?
Wertansatz fUr hausnahes Gartenland X 0,15
Flache X 400 m?
Bodenwert der Teilflache 2 = 11.100,00 €
VI. Ermittlung des Bodenwerts - Teilflache 3 (private Wegefldche, erweitertes Gartenland)
Bodenrichtwert fur AuBenbereichsflache als Ausgangswert = 185,00 €/m?
Wertansatz fUr Hinterland fUr Gartennutzung, Wegefldchen X 0,05
Flache X 7.000 m2
Bodenwert der Teilflache 3 = 64.750,00 €
VII. Ermittlung des Bodenwerts - Teilflache 4
Bodenrichtwert fir AuBenbereichsflache als Ausgangswert = 185,00 €/m?
Wertansatz fir gemischte Nufzungen X 0,04
Flache X 8.877 m?
Bodenwert der Teilflache 4 = 65.689,80 €
rd. 65.700,00 €
VI. Zusammenstellung der Bodenwerte
Wohnhausgrundstick + 148.000,00 €
Bodenwert fUr (Uberwiegend) unbebaute Grundsticksfléchen + 141.550,00 €
Bodenwert des Gesamtigrundsticks = 289.550,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2025 insgesamt rd.
289.550 €.
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5.6 Sachwertermittiung

5.6.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage Schuppen
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 987,00 €/m? BGF pauschale pauschale
Gebdudetyp: EFH mit Anbau (freistehend) Werfschatzung | Wertschdtzung
Gebdudemix: EG, DG ausgebaut

KG, EG, DG ausgebaut
Gebdudestandard: 3, 1 (mittel)
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfléche (BGF) 449,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der 443.163,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 03.07.2025 (2010 = 100) 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 829.601,14 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regiondilisierte Herstellungskosten der bauli- 829.601,14 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
e prozentual 42,50 %
e Faktor 0,575
Alterswertgeminderte regionalisierte 477.020,66 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige ein- 10.000,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anla- 487.020,66 € 12.000,00 € 12.000,00 €
gen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 511.020,66 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 20.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 531.020,66 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 148.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 679.020,66 €
Sachwertfaktor X 0,98
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschilage!s - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 665.440,25 €

18 vorlgufige Kaufpreisauswertungen im Ennepe-Ruhr-Kreis haben fir das 1. Halbjahr 2025 fir den Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienwohnhduser keine wesentlichen Marktverdnderungen ergeben (Quartalbericht, 1.
achterausschuss fir GrundstUckswerte des Ennepe-Ruhr-Kreises

Halbjahr 2025, Gut-
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besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale + 130.690,00 €
Sachwert = 796.130,25 €

rd. 796.000,00 €

5.6.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Die Sachwertermittlung erfolgt in dem Modell, welches der ortliche Gutachterausschuss for
GrundstUckswerte fUr die Ableitung von Sachwert-Marktanpassungsfaktoren (gemaB § 21
Absatz 3 ImmoWertV) verwendet hat. Der Wertermittlung der baulichen und sonstigen An-
lagen liegen folgende Modellparameter zugrunde:

e Ermittlung der Brutto-Grundflache (BezugsmaBstab: DIN 277-1/2005-02) der baulichen
Anlagen

e Ermittlung der Herstellungskosten durch Anwendung der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010), in denen die Baunebenkosten bereits enthalten sind und Ermittlung des
Gebdudestandards, der Kostenkennwerte und der Gebdudestandardkennzahl (Im-
moWertV — Anlage 4)

¢ Standardstufe nach Anlage 4 Nr. lll ImmoWertV; Beschreibung des Gebdudestandards

e Baupreisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Preisindex fir den
Neubau von Wohngebdauden einschlieBlich Umsatzsteuer) zur Anpassung der NHK aus
dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag)

¢ Regionalisierungsfaktor: 1,0

e Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile (die nicht im Ansafz der NHK
berUcksichtigt sind wie z. B. Vorddcher, Balkone — pauschal nach Erffahrungssatzen)

o vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen nach § 36 ImmoWertV

e Gesamtnutzungsdaver nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 1

e Restnutzungsdaver unter BerUcksichtigung von Modernisierungen (Verlingerung der
Restnutzungsdauer (RND) nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 2

¢ Alterswertminderung linear, nach dem Verhdlinis von Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer

e bauliche AuBenanlagen, Nebengebdude und sonstige Anlagen - pauschale BerUck-
sichtigung (Zeitwert) nach Gebdudetyp

e Bodenwert - Ableitung aus Bodenrichtwerten gemdB § 196 BauGB, marktUbliche
GrundstUcksgréBe

e besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale’?
Bestehen vom Ublichen Zustand abweichende wertbeeinflussende Besonderheiten des
Bewertungsobjekts, die in den vorldufigen Verfahrenswerten der Wertermittlungsansatze
bisher nicht bertcksichtigt wurden, sind diese als ,,besondere objekispezifische Grund-
stUcksmerkmale* durch marktgerechte Zu- oder Abschlédge in Ansatz zu bringen (vgl. §
8 Abs. 3 ImmoWertV):

19 gemdB § 8 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 3 ImmoWertV
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besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
- Bodenwert der Teilfldchen 2 - 4 rd. 141.550,00 €

- Werteinfluss der FunkUbertragungsanlage (Sendeturm und Be-
friebsgebdude) auf dem GrundstUck mit Sichtweite und NGhe zum
Wohnhaus, Verunstaltungsabschlag
Daten zur Antennenmiete: rd. 206.600,00 €
18.723,16 € (netto), Laufzeit bis 2032 mit Option 5 Jahre
(Anpassungsvereinbarung: 100 % VPI bei 10 % Indexveré&nderung
e~ 3 %/Jahr; Anpassung ca. alle 3 J.>e'~ 1,5 %/Jahr
ZLahlweise: jahrlich vorschussig
1. FUr Vertragsrestlaufzeit: 7 Jahre; Kapitalisierungszinssatz: 7 %

abzgl. interner Dynamikzinssatz: 1,5 = 5,5 %;
Vervielfaltiger: 5,9955312 x 18.723,16 € = 112.255,28 €
2. nach Vertragsrestlaufzeit: 5 Jahre; Kapitalisierungszinssatz: 9 %
abzgl. interner Dynamikzinssatz: 1,5 =7,5%;
18.723,16 € x 1,035 = 21.705,27€
Vervielfdltiger: 4,3493263 x 21.705,27 € = 94.403,30 €
(Summe aus 1. und 2. = 206.658,58 € = rd. 206.600 €)

- Wertminderung durch Antennenanlage auf dem GrundstUck mit -166.360,00 €
Sichtweite und N&he zum Wohnhaus (Verunstaltungsabschlag,
Beeintrchtigung bei der Beleihung und Vermarktung) 20
(25 % vom marktangepassten vorldufigen Sachwert)

- Sicherheitsabschlag fur fehlende Innenbesichtigung (ca. 10 % -51.100,00 €
des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (= 511.000 € x
0,10=51.100 €)

Summe 130.690,00 €

20 vgl. [3] Sprengnetter, Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammilung, Teil 9, Kapitel 33, Antennenanlagen
In Fachbeitrdgen von Expertenbefragungen von Maklern, Sachverstdndigen, Immobilienexperten werden Abschiége von
5% - 50 % je nach Ndahe, Sichtbarkeit, Grad der Verunstaltung genannt.
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5.7 Verkehrswert

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert fUr das mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Dop-
pelgarage bebaute Grundstick Ruhrhdhenweg 9, 10b, 45527 Hattingen

Grundbuch | Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur FlurstGck Fldche
Holthausen 162 14 Holthausen 15 56 17.077 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2025 unter BerUcksichtigung eines Sicherheitsab-
schlags fur die Bewertung nach duBerem Anschein mit rd.

796.000 €

in Worten: siebenhundertsechsundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das vorliegende Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten unterliegt dem Schutz des Urhe-
bergesetzes (UrhG). Nachdruck, Vervielfdltigung oder Wiedergabe jedweder Art, auch auszugsweise, ist nur mit Zustimmung
der Verfasserin und unter Angaben des Herkunftsvermerks gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefGhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fdllen maximal fUr die Dauer von
6 Monaten.
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Gerda Christensen

Sachverstandige fur Immobwhenbe’v%nung ’

Internetversion des Gutachtens 12 K 002/25

Foto Nr. 1 - Gebdudevorderansicht

Foto Nr. 2 - seitliche Gebdudeansicht
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Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobwllenbe'vx\/énung ’

Internetversion des Gutachtens 12 K 002/25

Foto Nr. 3 — AuBenansicht Hauseingangsbereich

Foto Nr. 4 - Gebduderiickansicht
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Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobwhenbév%rtung ’

Internetversion des Gutachtens 12 K 002/25

Grundriss Erdgeschoss
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Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatsdchlichen

Raumaufteilungen zu der Darstellung im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in die-
sem Gutachten.
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Gerda Christer,fs./}e‘r“\’

Yl
Sachverstandige fir Immobilieyv%nung

Internetversion des Gutachtens 12 K 002/25

Grundriss Dachgeschoss

dachgeschoR

Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatsachlichen Raumauf-
teilungen zu der Darstellung im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in diesem Gutach-

ten

Alle dem Gutachten beigefigten Pldne wurden mir von dritter Seite Ubergeben bzw. von mir aus Stadt- oder Gemeindear-
chiven etc. zusammengetfragen. Ich habe diese Pldne hinsichtlich der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten auf Plau-
sibilitat gepruft und, wenn erforderlich, Kontrollmessungen nur zur Erstellung der Wertermittlung vorgenommen.
Aus diesen Grinden hafte ich nicht fir den Fall, dass die beigefUgten Pldne nicht den derzeitigen Stand der &rilichen Bau-
lichkeiten wiedergeben. Insbesondere hafte ich nicht fUr die legale Umsetzung der auf den Pldnen dargestellten BaumaB-
nahmen oder fir MaBe, Angaben und Darstellungen, die von dritter Seite auf diesen Pldnen eingetragen sind.
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