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Internetversion des Gutachtens

(gekurzte Fassung)
Uber den Verkehrswert (Markiwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
im Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft
des mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebauten Grundstucks
Am Ruhrlander 2, 45529 Hattingen

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niederwenigern 747 1,2
Gemarkung Flur FlurstGck
Niederwenigern 6 306, 307

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert des Wohnhausgrundsticks
wurde zum Stichtag 17.03.2026 ermittelt mit rd.

470.000 €

Es handelt sich um die gekUrzte Internetversion des Gutachtens ohne Anlagen. Es wird empfohlen das Origi-
nalgutachten in der Geschdftsstelle des Amtsgerichts Hattingen einzusehen.



mailto:info@christensen-immowert.de

/)

Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immob\heit}e'v%rtung ’

Internetversion des Gutachtens 12K 4/25

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse ...........cccooveevvereeiiiiiiicciniineeneeeenn. 4
2 Allgemeine ANGADEN ... iiiieeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeesteeeesseesseessessesssssssaaaen 5
2.1 Angaben zum BewertungSODJEKT .........uiiiiiiiiieeee e 5
2.2 Angaben zur AUFITAGQOEIEIN .....iiiii e saeaeaeaeaeees 5
2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung .........eceeeeecciiiiiiiiiiee i, 5
2.4 Besonderheiten des Auftrags/MaBgaben der Auftraggeberin.......cccocveeeeeeiiinennn. 7
3 Grund- und Bodenbeschreibung ..........cccooiiiiiiiiiiiiiiireeceeceeteee e eeeeeeeeeeseeeens 7
3.1 (e o= USRI 7
3.1.1 GrOBIrAUMIQGE LOQGE oiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee ettt aeeeeaeaaaeesessssesasssessssssssassessssssssennnnes 7
3.1.2 KIEINTAUMIGE LOGE ... ettt e e e et ba e e e e s s e e atanaaeeaeeeeeeenannes 9
3.2 GESTAIT UNA FOIM ittt e s e st aee e e e 10
3.3 ErschlieBung, BAUGIUNA €1C. ...t 10
3.4 PrivatreChtliChe SHUGTION......cii it e e e 10
3.5 Offentlich-rechtliche STUGTION ........c.ooieviieeececectiee et 13
3.5.1 Baulasten und DenkmAISCRUTZ ........oeiiiiiiiiiii e 13
3.5.2 BAUPIANUNGSIECRT ... 13
3.5.3 BAUOTANUNGSIECIT .. e es 14
3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation ........cccccoeeeeeeieeiicnnnnn. 14
3.7 Hinweise zu den durchgefUhrten Erhebungen........ccoooeoeeoiiiiiiiiiciceieeeececceee, 15
3.8 Derzeifige NUTZUNG . .....uiiiiiiiiee ettt ettt e e e e e e e e e e e e s stsaeaeaeeeeeeseanens 15
4 Beschreibung der Gebdaude und AuBBenanlagen..............eeeeiieeiiiicirneeeeeeeeeennnn. 15
4.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreilbungen .........coooeeeeciiiiieeeieeeeccieee, 15
4.2 EINfAMIIENWORNNNQUS .t e e e e e e e e 16
4.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBENANSICAT ........ouiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee s 16
422 Nutzungseinheiten imM WORNNNQAUS .......ooiiiieiiieee e 17
423 GebAUAEKONSITUKHON ...t 18
4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung .......ccvvvveeeeiiiiicciiiiieeeeeee, 18
42.5 Ausstattung der NUTZUNGSEINNEITEN .......viiieiiiiiiiiieeeeeeeee e seaeaeaees 19
42.5.1 Raumaufteilungen, Unterhaltungsbesonderheiten, Zustand des Gebdudes......20
4.3 (€] (o T PP UPPPPPPPPPRRRE 21
4.4 AUBENONIAGEN ...ttt e e e e e ettt eee e e e e e e aaaaaeaeeeeaeesnnnsaasaeens 21
4.5 FIUFSTUCK 307 ettt ettt e s ettt e e e e e s ettt beeeeesessaanaes 21
4.6 Beurteilung des GesamtobeKIS ... .o 21
5 Ermittlung des VerkeRrswerts .............ueeeeiiiiiiiiiiinieeiinieciccreeeecceseeeccsnnneeeeesseessnns 22
5.1 Grundsatze der WertermittluNg ..o 22
5.2 Verfahrenswahl mit BEGrUNAUNG .....ccooeeeiiiiiiiiee e 23
5.3 BodenWerterMittiUNG ... ..uie i e e e 24
5.4 Bodenwertermittlung des BewertungsgrundstUCKS.......cooeeeeeeeeeeieieieieccceeeecceceeene, 25
5.5 SACNWEEIMITHIUNG ..eiiiiiiiiii et ae e aae e sesesesseseseeseasseaaee 27
5.5.1 SACNWEITDEIECNNUNG .ot e e e e e e e e e aeaeaas 27
5.5.2 ErlGuterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung...................... 28
5.5.3 VergleichswertbereChNUNG ......uvviiiecccecece e 29
5.5.4 Vergleichswertermittlung auf der Grundlage eines Immobilienrichtwerts........... 29

Wohnhausgrundstick Am Ruhriénder 2, 45529 Hattingen 2



/\

Gerda Christensen

Sachverstandige fur Immobwlleit}év%rtung

Internetversion des Gutachtens 12K 4/25

5.5.5 VergleichswertbereChNUNG ......uvviiieicceeece e 30
5.5.6 VEIGIEICNSWETT ..ottt ae e e aeeaeasassssssssssssessssssssesssssassennnes 30
5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen............eevveveveeeevevveeevenenns 31
5.6.1 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse ...........ueeeeivieeeciiiiiieeeeieeecciee, 31
5.6.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse.......ocvvvvveeeeee e 31
5.7 VEIKENISWETT ittt e e e e e sttt e e e e e e e saebeeaeeas 32

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 Am Ruhrlénder 2, 45529 Hattingen

Wertermittlungsstichtag 17.03.2026

Ortstermin 17.03.2026

Grundbuch Niederwenigern, Blatt 747, Ifd. Nr. 1, 2

Katasterangaben Gemarkung Niederwenigern, Flur 6,
FlurstGck 306, 307

GrundstUcksgroBe 1.169 m? + 76 m?

Gebdudeart Einfamilienwohnhaus

Anzahl der Garagen 1 Doppelgarage

Baujahr (gem. historischem Luftbild) ca. 1962

ermittelte Wohn-/Nutzfldche rd. 179 m?

ermittelte Brutto-Grundfladche (Haus) rd. 481 m?

ermittelter Bodenwert gesamt rd. 275.000 €

ermittelter Sachwert rd. 475.000 €

ermittelter Vergleichswert rd. 464.000 €

fiktiv unbelasteter Verkehrswert rd. 470.000 €

Wert pro m? WTl./Nfl. 2.626 €/m?

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert
fur das Wohnhausgrundstuck
Am Ruhrlander 2, 45529 Hattingen

wurde zum Stichtag 17.03.2026

ermittelt mit

470.000 €

in Worten: vierhunderisiebzigtausend Euro

Wohnhausgrundstick Am Ruhriénder 2, 45529 Hattingen 4
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Bebautes GrundstGck mit einem Einfamilienwohn-
haus und integrierter Doppelgarage.

Objektadresse: Am Ruhrldnder 2, 45529 Hattingen

Grundbuch- und
Katasterangaben:

Grundbuch von Niederwenigern

Blatt 747

Gemarkung Niederwenigern

Flur 6

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
FlurstGck 306

Gebdude- und Freifléche Am Ruhrlnder 2
GrundstUcksgréBe: 1.169 m?

Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses
FlurstGck 307

Privatweg Am Ruhrlénder
GrundstUcksgréoBe: 76 m?2

2.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Hattingen
BahnhofstraBe 9
45525 Hattingen

Auftrag vom 20.01.2026
(Datum des Gerichtsschreibens)

2.3 Angaben zum Avufirag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft!

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2026
Qualitatsstichtag: gleich dem Wertermittlungsstichtag
Datum der Ortsbesichtigung: 17.03.2026

1§i.5.d.§1802VG

2 GemdaB § 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:

Eine Verfahrensbeteiligte (Antragstellerin), die Sach-
verstandige nebst Mitarbeiter

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde eine Innen-
besichtigung des Hauses gemeinsam mit einer Mitei-
gentUmerin durchgefuhrt. Es wurden das Unter- und
Erdgeschoss sowie die Garage und die AuBenanlo-
gen besichtigt.

Von der Auftraggeberin wurde fUr diese Gutachten-
erstellung ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
22.07.2025 zur Verfugung gestellt.

Von der Antragstellerin wurden folgende Unterlagen
zur Verfugung gestellt:
¢ Kopie des Energieausweises vom 21.08.2025

Von der Sachverst@dndigen wurden folgende Aus-

kUnfte und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster des
Ennepe-Ruhr-Kreises im MaBstab  1:1000 vom
05.02.2026

e Auszug aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bo-
denbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises
vom 04.02.2026

e  Auskunft zur gesetzlichen Wohnungsbindung vom
Sachgebiet Bauen und Wohnen der Stadt Hat-
tingen vom 04.02.2026

e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation vom
Tiefoauamt der Stadt Hattingen vom 05.02.2026

e Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Hattingen vom 12.02.2026

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdltnisse
und zur Bergschadensgefdhrdung der Bezirksre-
gierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und
Energie in NRW vom 24.02.2026

e bautechnische Unterlagen aus der stadtischen
Bauakte der Stadt Hattingen

e Dbehdrdliche Auskinfte (Bodenrichtwertkarte und
GrundstUcksmarktbericht 2026 des Ennepe-Ruhr-
Kreises)

Wohnhausgrundstuck Am Ruhrl&nder 2, 45529 Hattingen 6
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2.4 Besonderheiten des Auftrags/MafBBgaben der Aufiraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft im Zwangs-
versteigerungsverfahren. Die Verkehrswertermittlung 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 ihrem Kapitalwert (Ersatzwert) § 51 Abs. 2 ZVG berUcksichtigt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 05.03.2026 Uber den Orts-
termin am 17.03.2026 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortstermin war eine Verfahrensbeteiligte
(Antragstellerin) anwesend, die eine Innenbesichtigung der Immobilie ermdglichte.

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 Sachversténdigen zum Bewertungsobjekt er-
mittelt werden konnten, den Feststellungen im Ortstermin und den Erkenntnissen aus den
Recherchen.

FUr die Wertermittlung relevante Gebdudedaten wurden aus den Ableitungen der Grund-
und Wohnfl&dchen der vorliegenden Grundrisspldne in einer fir die Wertermittlung hinrei-
chenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse dienen ausschlieBlich dem Zweck dieser
Wertermittlung.

3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage
3.1.1 GrofBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

e Hattingen, kreisangehdrige und zweitgréBte Stadt
im Ennepe-Ruhr-Kreis mit rd. 56.118 Einwohnern3

e im Regierungsbezirk Arnsberg

o Stadtgliederung: 11 Stadtteile

e Stadftteil: Niederwenigern, ca. 5.772 Einwohner

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

3 Quelle: offizielle Internetseite der Stadt Hattingen; Stand: 31.12.2025

Wohnhausgrundstuck Am Ruhrl&nder 2, 45529 Hattingen 7
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Demografische Entwicklung:

Uberértliche Anbindung/
Entfernungen:

Schweiz.

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 entwickelt4.

Zum Einzelhandel stehen folgende wirtschaftliche
Kennzahlen zur Verflgung:5
Kaufkraftkennziffer: 101,3

Die Arbeitslosenquote von rd. 6,5 % liegt unter dem
Bereich des Landesdurchschnitts NRWé,

Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet Hattingen
einen kontinuierlichen Bevdlkerungsrickgang. Nach
Prognosen wird sich der Bevélkerungsverlust weiter
fortsetzen’. 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 Marktteiinehmer am Immobilienmarkt
bewirken.

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

ndchstgréBere StGdte/Entfernungen:
Bochum....... ca. 20 km
Essen...........ca. 13 km
Dortmund.....ca. 41 km
Wuppertal.....ca. 24 km

ndchste Flughdfen:

4 Quelle: offizielle Internetseite der Stadt Hattingen

Dorfmund...... ca. 50 km
DUsseldorf...... ca. 35km

5 Stand: 2024 - Statistische Daten der Stadt Hattingen
6 Quelle: offizielle Internetseite der Stadt Hattingen; Stand: Februar 2026
7 Wegweiser Kommune: Absolute Bevélkerungsentwicklung 2009 bis 2030 fur Hattingen

Wohnhausgrundstuck Am Ruhrl&nder 2, 45529 Hattingen 8
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrchtigungen:

Topografie:

Gartenausrichtung:

ndchstgelegenen Autobahnanschlussstellen:
A 44 — Anschlussstelle Essen-Uberruhr, ca. 4 km ent-
fernt

Bundes/LandstraBen im Stadtgebiet:
LandstraBe 651

Bahnhof:
S-Bahnhof: Hattingen-Mitte, ca. 8,5 km entfernt

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 7 km westlich vom
Hattinger Zentrum im Ortsteil Niederwenigern in ei-
nem Wohngebiet zwischen der Essener StraBe und
Hombergsegge. Das GrundstUck liegt als Hinterlie-
gergrundstick an einer privaten ErschlieBungsstrae
von der Hombergsegge aus.

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Geschdafte des tag-
lichen Bedarfs, Arztpraxen, Kindergdrten, Schulen
sind im ca. 1,5 km entfernten Ortsteilzentrum Nieder-
wenigern an der Essener StraBe erreichbar. Bushalte-
stellen sind fuBlaufig an der StraBe ,,Hombergseege*
erreichbar.

Die Wohnlage wird als gut eingestuft.8

e  Wohnbebauung an einer privater AnliegerstraBe

e ein- bis zweigeschossige Wohnhduser entlang der
ErschlieBungsstraBe

e aufgelockerte Bebauung mit begrinten Umge-
bungsfldchen

e gering durch Anliegerverkehr
in der La&rmkartierung des Landes NRW sind for
den beftreffenden Bereich keine Larmbeeintrach-
tigungen ausgewiesen?

eben

sUdostlich

8 In Anlehnung an die Lageeinstufung unter Bericksichtigung der Hohe des Bodenrichtwertniveaus im Grundsticksmarktbe-

richt 2026 des Ennepe-Ruhr-Kreises

? vgl. Larmkartierung - Umgebungslérm in NRW — Herausgeber: Ministerium fUr Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen

Wohnhausgrundstuck Am Ruhrl&nder 2, 45529 Hattingen 9
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

FlurstOck 306 — Gebdude- und Freifléiche

Breite: ca. 15 m

mittlere Tiefe: ca. 65 m
GrundstUcksgroBe: 1.169 m?
GrundstUckszuschnitt: unregelmdaBig

PrivatstraBe
Sackgasse

einspurig

tiw. unbefestigte Schotterfahrbahn; in Teilen be-
festigt mit Betonsteinpflaster

keine Gehwege vorhanden

StraBenbeleuchtung nicht vorhanden

Strom, Abwasser, Wasser, Gas aus Offentlicher
Versorgung
Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung

gewachsener, normal tfragféhiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berick-
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 22.07.2025 vor. Hiernach besteht
in Abteilung Il des Grundbuchs von Niederweni-
gern, Blatt 747 folgende Eintfragung, die nachricht-
lich genannt wird:

Ifd. Nr. 1 der Eintragungen - Ifd. Nr. 1, 2 der be-
troffenen GrundstUcke im Bestandsverzeichnis:

Wohnhausgrundstick Am Ruhriénder 2, 45529 Hattingen
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Wohnungsbindung:

Altlasten:

Eine beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit (Recht
auf Verlegung einer Wasserleitung mit Zubehor,
verbunden mit einem Benutzungsrecht sowie einer
Bau- und Einwirkungsbeschrénkung) fur die
Gelsenwasser Aktiengesellschaft in Gelsenkirchen
unter Bezugnahme auf die Einfragungsbewiligung
vom 16. Juli 1975

Ifd. Nr. 2 der Einfragungen - Ifd. Nr. 1, 2 der be-
troffenen GrundstUcke im Bestandsverzeichnis:
Iwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft, eingetragen am 22.07.2025

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

Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Es besteht eine Nachbarvereinbarung in der fol-
genden Weise: ,FUr die EigentUmer der GrundstU-
cke, jetzige Bezeichnung Niederwenigern, Homber-
segge Nr. 83 und Hombergsegge Nr. 81 wird fol-
gendes vereinbart:

§ 1 Auf der Grenze, die am oberen, mittleren und
unteren Ende, durch je 1 Grenzzeichen vermarkt ist,
wird von beiden EigentUmern eine natirliche He-
cke gepflanzt.

§ 2 Diese Hecke wird stdndig von beiden Nachbarn
unferhalten.

§ 3 Diese Vereinbarung gilt auch fir evtl. Rechts-
nachfolger.

Nach schriftlicher Auskunft des Fachbereichs Sozio-
les und Wohnen der Stadt Hattingen unterliegt das
Bewertungsobjekt nicht den gesetzlichen Be-
stimmungen des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBIiNndG) bzw. § 16 und 17 Gesetz zur Férderung
und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNG NRW).

Nach schrifticher Auskunft der zustGndigen Um-
weltbehdérde ist das Bewertungsgrundstick im Ver-
zeichnis der Fldchen mit Bodenbelastungsverdacht

Wohnhausgrundstick Am Ruhriénder 2, 45529 Hattingen
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Bergbauliche Verhdlinisse:

des Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht eingetragen.

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg in NRW liegt das angefragte Grundstick
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
»vereinigte Br0derschaft*.

Nach den vorliegenden Unterlagen wurde in dem
angefragten Auskunftsbereich bis in die 1970er
Steinkohle abgebaut.

,Der auf den Grubenbildern dokumentiert Abbau
ist dem senkungsauslésenden Abbau zuzuordnen.
Mit Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist dem-
nach nicht mehr zu rechnen.

Allerdings streichen die FI6ze im Auskunftsbereich
unter einer geringmdchtigen Lockermassenschicht
an der Karbonoberfldche aus.

Ein heute noch tagesbruchausiésender Abbau ist in
den hier vorhandenen Unterlagen im Auskunftsbe-
reich nicht dokumentiert. Aufgrund der oben ge-
nannten Lagerstdttenverhdltnisse kann jedoch
nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden,
dass im Auskunftsbereich nicht verzeichneter Uralt-
bergbau oder widerrechtlicher Abbau Diritter in ge-
ringer Tiefe unter der GeldndeoberflGche stattge-
funden hat.

Sollite unter dem Grundstick auf Grund der oben
beschriebenen Lagerstattenverhdltnisse und Hin-
weise in geringer Tiefe Bergbau, der nicht doku-
mentiert ist (z. B. Uraltbergbau oder widerrechtlicher
Abbau), umgegangen sein, so kénnte das auch
heute noch zu einem Absenken bis hin zum EinstUr-
zen der TagesoberflGche fUhren (Tagesbruchge-
fahr)."”

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

Wohnhausgrundstick Am Ruhriénder 2, 45529 Hattingen
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Mietvertragliche
Vereinbarungen:

te Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

keine

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Anmerkung:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

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

FUr die Grundsticke Am Ruhrldnder, Gemarkung
Niederwenigern, Flur 6, FlurstGck 306, 307 ist jeweils
eine begunstigende Baulast im Baulastenblatt Nr. 371
eingetragen. Belastet ist das Flurstick 349 (1992 fort-
geschrieben in FlurstGck 1006 und 1015).

Das Grundstick Am Ruhri@nder, Gemarkung Nie-
derwenigern, Flur 6, FlurstUck 307 ist mit einer Baulast,
eingetragen Baulastenblatt Nr. 456, belastet.

Die eingetragenen Baulasten waren Voraussetzung
fUr die Readlisierung des Bauvorhabens. Die damit
verbundene Werterndhung ist bereits der Zustands-
einstufung als baureifes Land enthalten.

Das Bewertungsgrundstick ist durch ein Wegerecht
an dem FlurstGck 1015 begUnstigt. Damit besteht for
den Baulastbegunstigten auch eine rechtlich gesi-
cherte Rechtsposition zur tatséGchlichen Nutzung der
Wegeflache.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennut-
zungsplan der Stadt Hattingen als WohnbauflGche
dargestellt.

Das Bewertungsgrundstick liegt nicht im Bereich ei-
nes Bebauungsplans. Die Zuldssigkeit von Bauvorhao-
ben richtet sich nach § 34 BauGB. Demzufolge ist

Wohnhausgrundstuck Am Ruhrl&nder 2, 45529 Hattingen 13
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eine weitere bauliche Nufzung zuldssig, ,,wenn es
sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der nGheren Umgebung
unter BerUcksichtigung der fUr die Landschaft cha-
rakteristischen Siedlungsstruktur einfigt, die Erschlie-
Bung gesichert ist und wenn sonstige &ffentliche Be-
lange nicht entgegenstehen®.

Die ndhere Umgebungsbebauung ist ausschlieBlich
durch ein- und zweigeschossige Wohnbebauung

gepragt.
3.5.3 Bavordnungsrecht

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

26.06.1972 - Baugenehmigung fur den Abbruch einer Doppelgarage und der Erweiterung
des Einfamilienwohnhauses

20.06.1974 - Schlussabnahmeschein zur Fertigstellung des Bauvorhabens

11.04.1994 - Baugenehmigung zum Umbau eines Anbaus als Nebenanlage (Wintergarten)

03.08.1994 — Schlussabnahmeschein zur Fertigstellung der baulichen Anlage

Im Rahmen der Wertermittlung wurden zu den aufgefUhrten Sachverhalten keine weiteren
Untersuchungen durchgefuhrt. 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 Legalitdt der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt. Von dieser Annahme ist auch dann auszugehen, wenn
in das Vorhaben nachtraglich eingefugte Bauteile, die Genehmigungsfdhigkeit bedurfen,
errichtet wurden.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(GrundstUcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Nach vorliegender Auskunft der ErschlieBungsbei-
tragsstelle der Stadt Hattingen ist die ErschlieBungs-
anlage nach BauGB nicht beitragsfahig.
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3.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

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

3.8 Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt ist mit einem einseitig angebauten Einfamilienwohnhaus und einer
Garage bebaut. Das Grundstick wird Gber die private Wegefladche (FlurstGck 307) und
Uber das Flurstick 1015 von der StraBe ,Hombergsegge" erschlossen. Vorgarten und
Hausgarten sind vorwiegend eingegrint und durch Zédune, Hecken und Aufwuchs einge-
friedet. Das Wohnhaus und die Garage stehen leer.

4 Beschreibung der Gebdaude 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 zerstérungsfrei, d. h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal berick-
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 durchgefGhrt. 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 AusfUhrungen 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 wéhrend 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 unvollstdndig und bedurfen einer Sperzifizierung 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
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NRW (Dichtheit von Abwasseranlagen von bestehenden HausanschlUssen) sowie Untersu-
chungen im Rahmen der Energieeinsparverordnung wurden nicht durchgefthrt. Brand-
schutzauflagen gemdaB LBO NW, DIN 4102 wurden nicht gepruft.

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 (Doppelhaushdlfte):
e einseitig angebaut
e straBenseitig eingeschossig
e gartenseitig zweigeschossig durch Hanglage
e nicht ausgebauter Dachraum

Baujahr: e ca. 1962 (gemdB historischer Luftbilder und Stel-
lungnahme Essener Steinkohlebergwerke von
1960 aus den Unterlagen der MiteigentUmerin)
o 1974/1994 (gemdaB Bauakte) — An- und Umbau zu
einem Wintergarten

Erneuverungen/Modernisierungen: e Heizungsanlage (ca. 2011 - gem. Energieaus-
weis)
e Fenster (1987 - gem. Pragestempel)
¢ Sanitdrobjekte und bodengleiche Dusche im Bad
(Zeitpunkt nicht bekannt)

AuBenansicht: Putzfassade mit Anstrich, flw. Plattenverblendung
und Ziegelmauerwerk

Energieeffizienz'0: Es lag eine Kopie des bedarfsorientierten Energie-
ausweises vom 21.08.2025 mit einer GuUltigkeitsdauer
bis zum 20.08.2035 vor. Der Energiebedarfskennwert
ist mit 186 kWh (m2a) angegeben. Das entspricht
dem Vergleichskennwert F = energetisch nicht we-
sentlich modernisiert.

10 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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4.2.2 Nutzungseinheiten im Wohnhaus

Untergeschoss:

Erdgeschoss:

Wohn-/Nutzfldche:

Brutto-Grundflache:

Im Plan sind die RGume wie folgt bezeichnet:
Wohnraum, Flur, WC - Raum, Bad, Sanitdrraum (im
Plan bezeichnet als Heizungsraum), Vorratsraum,
ehem. Ollageraum, Wintergarten

Abweichend vom Plan besteht folgende Aufteilung
im Erdgeschoss: Wohn-/Essraum, 1 Raum (im Plan
bezeichnet mit ,,Schlafen*), Kiche, Bad/WC, Flur,
Loggia; integrierte PKW-Doppelgarage

Die Wohn-/Nutzfliche wurde Uberschlagig mittels
der vorliegenden Grundrisspldne aus der stadtischen
Bauakte in einer fUr die Wertermittlung hinreichen-
den Genauigkeit mit rd. 179 m? ermittelt. Ein ortliches
AufmaRB erfolgte nicht. Die ermittelten Fidchenanga-
ben werden ausschlieBlich fUr die Wertermittlung
ausgewiesen.

Geschoss | Lange Breite | Bereich Flache

(m) (m) (m?)

UG 13,99 5,55 a 77,64

+ 10,30 8,59 a 88,48

- 0,95 4,41 a 4,19

+ 0,95 4,41 b 4,19

+ 0,40 3,94 a 1,58

+ 2,01 0,24 a 0,48
Summe 168,18
EG 13,99 5,55 a 77,64

+ 10,30 8,59 a 88,48

- 0,95 4,41 a 4,19

+ 0,95 4,41 b 4,19

+ 0,40 3,94 a 1,58

+ 2,01 0,24 a 0,48
Summe 168,18

DG 9,75 5,55 a 54,11

+ 10,30 8,59 a 88,48

- 0,95 4,41 a 4,19

+ 0,95 4,41 b 4,19

+ 0,40 3,94 a 1,58

+ 2,01 0,24 a 0,48
Summe 144,65
Summe der Brutto-Grundfldche 481,01

rd. 481,00 m?

Die Brutto-Grundfl&che ist die Summe der Grundfla-
che aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die
Basis fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten,
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4.2.3 Gebdaudekonstruktion

Konstruktionsart:

Umfassungs- und Innenwdénde:

Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich)/
Treppenhaus- und -flure:

Dach:

nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile:

die dem hier anzuwendenden Wertermittlungsver-
fahren zugrunde gelegt wird. Die Brutto-GrundflGche
wurde Uberschlégig auf Grundlage der vorliegenden
Grundrisspl@ne mit rd. 481 m? ermittelt. Die FlGchen-
angaben dienen ausschlieBlich dem Zweck dieser
Wertermittlung.

Massivbauweise

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

Stahlbeton

Holzkonstruktion mit offenen Trittstufen, Treppenge-
|&dnder und Handlauf aus Holz

Hauseingangstur aus Holz mit Lichtauslass und Klin-
gelanlage

Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
e Dachziegel
e Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

keine

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

e wohnungstypische Ausstattung mit einem Licht-
auslass und mehreren Steckdosen je Raum in al-
terem Standard

e Telefonanschluss

Wohnhausgrundstuck Am Ruhrl&nder 2, 45529 Hattingen 18



Internetversion des Gutachtens

Gerda Christem{é,ﬁ’

Sachverstandige fur Immob\heit}e'v%rtung ’

12K 4/25

Heizung/Warmwasser:

LUftung:

Klingelanlage
SAT-Anlage

Gas- Brennwerttherme (Baujahr der Anlagen-
technik gem. Energieausweis — 2011)
Flidchenwandheizkdérper und Radiatoren  mit
Thermostatreglern

Warmwasser Uber Heizung

herkdbmmliche Fensterliftung
mechanische LUftung in innenliegenden RGumen

4.2.5 Ausstattung der Nutzungseinheiten

Bodenbel&ge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen und
Dachuntersichten:

Fenster/-tUren:

TUren:

verschiedene Bodenbeldge (Fliesen, Naturstein-
boden, Parkett, Teppich, etc.)

SanitarrGdume: Fliesenbelag

Loggia: Holzplattenbelag

Putz mit Tapete und/oder Anstrich, tlw. Holzpao-
neele

KUche: Fliesenspiegel an Objektwand ansonsten
tapeziert und gestrichen

Sanitarrdume: umlaufend in unterschiedlichen
Hohen gefliest

Wintergarten: tiw. Sichtmauerwerk

Putz mit Tapete und/oder Anstrich
tiw. Holzverkleidung

Holzrahmenfenster/-tiren mit Isolierverglasung
(1987), Uberwiegend Klappfligelfenster

Rollldden aus Holz und Kunststoff, tlw. elekirisch
betrieben

Wintergarten: Kunststofffenster/-schiebetiren mit
Isolierverglasung

Hauseingangstor:

HolztUr mit Glaseinsatz

InnentUren:

glatte TUren aus Holz oder Holzwerkstoffen, tiw.
mit Lichtausschnitt; Holzzargen
DrUcker und Beschlage in einfachem Standard
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Besondere Einrichtungen': o offene Kamine im Wohnraum und
e Kaminofen im Wintergarten
e Markise

sanitdre Installation: Erdgeschoss:

Bad/WC mit weiBen Sanitérobjekten (Stand-WC mit
KunststoffspUlkasten, Waschbecken, bodengleiche
Dusche); Tageslichtbad

Untergeschoss:

¢ innenliegendes Duschbad mit weien Sanitdrob-
jekten (Waschbecken, Einbaudusche)

¢ innenliegende WC-Rdume mit weiBen Sanitdrob-
jekten  (Stand-WC  mit  KunststoffspUlkasten,
Waschbecken)

¢ mechanische LUftung

4.2.5.1 Raumaufteilungen, Unterhaltungsbesonderheiten, Zustand des Gebaudes

Raumaufteilungen/ funktionale Raumaufteilung mit begehbaren R&u-
Grundrissbesonderheiten: men von Diele und Flur aus

Beeintrachtigungen, Schaden, Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden bis auf al-
Unterhaltungsbesonderheiten’2: tersgemdBe und gebrauchsmdBige Abnutzungser-

scheinungen am Gebdude folgende Unterhaltungs-

besonderheiten augenscheinlich festgestellt:

e verbrauchter Anstrich an den Rollléden aus Holz

e Teppiche und Bodenbeldge (Kiche, Wohnen) im
verbrauchten Zustand

e Reparaturbedarfim Rahmen der Instandhaltung

Zustand des Gebdudes: e Uberwiegend baujahrestypische und dltere Ge-
bdudeausstattung mit geringen Erneuerungen
bzw. zeitgemdaBen Anpassungen (Bad, Heizung)

e es besteht Renovierungs- und Modernisierungs-
bedarf an der Ausstattung und dem technischen
und energetischen Zustand des Gebdudes

11 Die Ausstattungsmerkmale wurden beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Gebé&udestandard bericksichtigt:

12 Die Aufzéhlung der Sch&den und Unterhaltungsbesonderheiten beschrénkt sich auf zerstérungsfrei erkennbare Schaden
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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4.3 Garage
(gem. Baubeschreibung)

integrierte Doppelgarage

Baujahr: 1974

AuBenansicht: Putzfassade mit Anstrich

Boden: Beton-Estrich

Wdande: Putz mit Anstrich

Decken: Stahlbeton, Putz mit Anstrich

innenliegende Holzschiebeleiter zum nicht ausgebauten Dachboden
Kunststofftor mit Lamellen und elektrischem Antrieb

Brutto-Grundfldche: rd. 33 m?

Zustand: baujahresentsprechend mit geringen Unterhaltungsbesonderheiten

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz

Wege- und Garagenzufahrt befestigt mit Steinplatten/-pflaster

Terrasse befestigt mit Steinplatten

kleine Vorgartenfldche mit Baumbestand und Aufwuchs, Kiesbeete

abschussige Gartenanlage mit Rasen, Bepflanzung, Aufwuchs und Baumbestand
EingangsauBentreppe aus Werksteinstufen und Metallgeldnder

AuBentreppe zum Garten, befestigt mit Steinpflaster

Gartentor aus Metall

Einfriedung aus Z&unen und Aufwuchs

Sonstiges: AuBenbeleuchtung, Teichanlage

4.5 Flurstuck 307

e unbebautes Grundstuck, 76 m? grol3
e Nutzung als private Wegefldche (ca. 19 m lang und 4 m breit)
e Befestigung: einfacher Schotterbelag

4.6 Beurteilung des Gesamtobjekis

Das Wohnhaus und die Garage machen, bis auf die altersm&Bigen und vorgenannten
Unterhaltungsbesonderheiten, einen dem Bau-/Umbaujahr entsprechend normal gepfleg-
ten Eindruck. Die Gebdude- und Grundrisskonzeption entspricht zeitgemdaBen Wohnanfor-
derungen.

FUr Einfamilienwohnhduser mit der ObjekigréBe des Bewertungsobjekts wird eine ausrei-
chend vorhandene Nachfrage unterstellt.

Unter BerUcksichtigung der Lage- und Beschaffenheitsmerkmale sowie des unterstellten
Erhaltungszustands wird die Marktgdngigkeit der zu bewertenden Immobilie als normal
eingeschaftzt.
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Auf dem Immobilienmarkt des Ennepe-Ruhr-Kreise wurde fur den Teilmarkt der Doppel-
haushdalften und Reihenendhdusern in der entsprechenden Baujahresklasse (bis 1949) im
Auswertungszeitraum 2025 im Vergleich zum Vorjahr ein Anstieg an Kauffdllen und ein
RUckgang im Geldumsatz registriert?s,

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 tatsdchlichen 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 fUr das mit einem Einfamilienwohn-
haus und einer Garage bebaute Grundstick, eingetragen im

Grundbuch Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstock Fldche
Niederwenigern 747 ] Niederwenigern 6 306 1.169 m?
2 307 76 m?

zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2026 ermittelt.

5.1 Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,Ver-
ordnung Uber Grunds&tze 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 Wertverhdltnisse 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 Verhdlinissen 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 Grundstickszustand 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).

13 vgl. Grundsticksmarktbericht 2026 des Ennepe-RuhrKreises
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5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken, GrundstUcksteilen und Erbbau-
rechten einschlieBlich seiner Bestandteile sieht die Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) drei Verfahren vor'4:

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 Ertrdgen, 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.

Ein- und Zweifamilienwohnhduser kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet wer-
den (vgl. §§ 24 — 26 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise fUr Zweitverkdufe von
gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbezigli-
chen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefUhrt werden, werden
als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zun&chst
auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese
Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die Vergleichs-
kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlédge an die wert-(
und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und
26 ImmoWertV).

,Der Gutachterausschuss hat aus tatsGchlichen Kaufpreisen insgesamt 43 Immobilien-
richtwerte fir Doppel- und Reihenhduser abgeleitet und durch Beschluss stichtagbezogen
festgesetzt."

148 7 ImmoWertV
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Die Immobilienrichtwerte fur die Ein- und Zweifamilienwohnhduser wurden bezogen auf
ein Normobjekt abgeleitet. Die Anpassung von abweichenden Merkmalen des Bewer-
tungsobjekts erfolgt mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten fir die betreffende Gebdu-
deart.

Im vorliegenden Fall kommt daher das Vergleichswertverfahren ebenfalls zur Anwendung.

Bei den angewandten Wertermittlungsverfahren sind alle, das Bewertungsgrundstuck be-
treffende besonderen objekisperzifischen Grundsticksmerkmale sachgemd&B zu berlck-
sichtigen. Dazu z&hlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhal-
tungsaufwendungen oder Baumdangel 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

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.

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

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

Das Bewertungsgrundstuck liegt in einer Bodenrichtwertzone, fir die der Gutachteraus-
schuss fUr GrundstUckswerte der Stadt Bochum folgenden Bodenrichtwert ausgewiesen
hat:

Bodenrichtwertnummer: 406014
Bodenrichtwert: 390 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes: 01.01.2026

158 14 (1) ImmoWertV
16§ 14 (2) ImmoWertV
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Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbaufladche
Flache: 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2026
Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohnbaufldche
abgabenrechtlicher Zustand: frei
GrundstUcksflache: 1.169 m?

5.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstucks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 17.03.2026 und die wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmale des Be-
wertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 390,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewerfungsgrund- | Anpassungsfaktor
stuck

Stichtag 01.01.2026 17.03.2026 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

beitragsfreier Bodenrichtwert = 390,00 €/m?
Lage lagetypisch lagetypisch X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Nutzung Wohnbaufléche Wohnbaufléche x 1,00
Fidche 600 m? bis 600 m? X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 390,00 €/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts

angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 390,00 €/m?
WohnbauflGche x 600 m?
Bodenwert = 234.000,00 €
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V. Ermittlung des Bodenwerts

angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 390,00 €/m?
Wertansatz fur hausnahes Gartenland x 0,15 17
Fldche x 569 m?
Bodenwert = 33.286,50 €

rd. 33.300,00 €

VI. Ermittlung des Bodenwerts — Verkehrsflache (Flurstick 307)

angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 390,00 €/m?
Wertfaktor fur Verkehrsfldchen (nutzbar als Wegeflache) x 0,25
Fldche x 76 m?
Bodenwert = 7.410,00 €

rd. 7.400,00 €

VII. Zusammenstellung der Bodenwerte

WohnhausgrundstUck + 234.000,00 €
Hausnahes Gartenland + 33.300,00 €
Verkehrsfldche + 7.400,00 €
Bodenwert des Garagengrundstick = 274.700,00 €

rd. 275.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2026 insgesamt rd.
275.000 €.

17 Unter Bericksichtigung des stark hdngigen GrundstUcksgeléndes und der Tiefe des Grundstiicks erfolgt die Anrechnung
der Baulandfl&dche entsprechend des Bodenrichtwerts bis zu einer Fldche von 600 m2. Der hintere, stark hdngige Garten-
bereich weist keine eigenstdndige Bauerwartung auf und dient lediglich der Hausgartennutzung. HierfGr wird ein Ansatz
von 15 % des Bodenrichtwerts fir angemessen gehalten.
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5.5 Sachwertermittiung

5.5.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
mit integriert Doppel-
garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 621,00 €/m? BGF
Nutzungsgruppe: Ein-/Zweifamilienwohnh&user
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhduser
Gebdudemix: EG, OG, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut und KG,
EG, DG nicht ausgebaut)
Gebdudestandard: 2,8
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfl&dche (BGF) X 481,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 10.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr | = 308.701,00 €
2010
Baupreisindex (BPI) 17.03.2026 (2010 = 100) X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag | = 588.384,11 €
Regionalfaktor X 1,000
Regiondlisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 588.384,11 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 75,00 %
e Faktor X 0,25
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 147.096,03 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 147.096,03 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 159.096,03 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 267.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 426.396,03 €
Sachwertfaktor X 1,10
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 469.035,63 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale + 6.400,00 €
Sachwert = 475.435,63 €

rd. 475.000,00 €
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5.5.2 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:

Ermittlung der Brulto-Grundflache (nach Anlage 4 Nr. lll ImmoWertV: Grundlagen
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 Nr. lll ImmoWertV)

Baupreisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Preisindex fur den
Neubau von Wohngebdauden einschlieBlich Umsatzstever) zur Anpassung der NHK aus
dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag)
Regionalisierungsfaktor: 1,0 (nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV

Normgebdude, nicht erfasste werthaltige Bauteile - pauschal nach Erfahrungssatzen)
BerUcksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitzboden (gemdB Modell der
AGVGA-NRW)

Gesaminutzungsdaver (nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 1 (80
Jahre)

Restnutzungsdauer unter BerUcksichtigung von Modernisierungen (Verldngerung der
Restnutzungsdauer (RND) abgeleitet aus der Anlage 2 Nr. | ImmoWertV- modifizierte
Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV (linear, nach dem Verhdltnis von
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer)

bauliche AuBenanlagen, sonstige Anlagen - nach § 37 ImmoWertV [pauschaler Ansatz
(Zeitwert), bei aufwendiger Gestaltung ggf. hdhere Ansétze]; EFH/ZFH freistehend:
15.000 - 20.000 €; DHH, REH/RMH, DFH: 12.000 € - 15.000 €

Nebengebdude: pauschaler Ansatz (Zeitwert)

Bodenwert - marktUbliche GrundstUcksgroBe (zum Verkaufszeitpunkt verdffentlichter
Bodenrichtwert [€/m?], angepasst an die Grundstucksmerkmale des Einzelobjekts
vorlaufige Sachwert des Grundstucks: nach§ 35 Abs. 2 ImmoWertV

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Bestehen vom Ublichen Zustand abweichende wertbeeinflussende Besonderheiten des
Bewertungsobjekts, die in den vorldufigen Verfahrenswerten der Wertermittlungsansatze
bisher nicht berUcksichtigt wurden, sind diese als ,,besondere objektspezifische Grund-
stUcksmerkmale" durch marktgerechte Zu- oder Abschldge in Ansatz zu bringen (vgl. §
8 Abs. 3 ImmoWertV):

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
- Abschlag fur Unterhaltungsbesonderheiten (pauschaler Ansatz) -1.000,00 €
- Zuschlag fur private Verkehrsfl&che +7.400,00 €
Summe 6.400,00 €
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5.5.3 Vergleichswertberechnung

5.5.4 Vergleichswertermittlung auf der Grundlage eines Immobilienrichtwerts

Bei Immobilienrichtwerten handelt es sich um Vergleichswertfaktoren i. S. d. § Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Sie werden aus Kaufpreisen nach § 195 BauGB
abgeleitet und bilden durchschnittliche Lagewerte mit im Wesentlichen gleichen wertbe-
stimmenden Merkmalen. Der fur ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf
ein fiktives GrundstUck (bebautes Objekt), bezogen auf einen Quadratmeter Wohnfladche
(€/m?) ohne Anrechnung von Garagen und/oder Stellplatzen.

Der ortliche Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte der Stadt Bochum hat Immobilien-
richtwerte fUr Ein- und Zweifamilienwohnhduser, unterteilt in die Gebdudearten freistehen-
de EFH/ZFH, Doppelhaushdlften/Reihenmittel- und Reihenendhduser, abgeleitet.

FUr die Lage des Bewertungsgrundsticks weist der Immobilienrichtwert folgende Merkmao-

le auf:

Gemeinde Hattingen
Immobilienrichtwertnummer 40605

Immobilienrichtwert 2.350 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2026

Wohnlage gut

Teilmarkt Reihen- und Doppelhduser
Objektgruppe Weiterverkauf
Gebdudestandard einfach

Gebdudeart Einfamilienwohnhaus
Ergdnzende Gebdudeart Doppelhaushdlfte

Baujahr 1965

Wohnfladche 125 m?

Modernisierungstyp baujahrtypisch/nicht modernisiert
Keller vorhanden

Anzahl der Geschosse 2

GrundstUcksart Einfrontengrundstuck
GrundstucksgroBe 250 m?

Mietsituation

unvermietet
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5.5.5 Vergleichswertberechnung

Nachfolgend wird der Vergleichswert fir das zu bewertende Wohnhausgrundstick auf
Basis des angegebenen Immobilienrichtwerts fUr die betreffende Gebd&udeart und Wohn-
lage ermittelt. Vom Immobilienrichtwert abweichende Grundsticks- und Gebdudemerk-
male werden nach den vom &rtlichen Gutachterausschuss for GrundstUckswerte abgelei-
teten Umrechnungskoeffizienten berUcksichtigt. Weitere Einflusse auf die Wertfindung

werden im Rahmen der objektspezifischen GrundstUcksmerkmale in Ansatz gebracht.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand
beitragsfreier Vergleichsfaktor (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 2.350,00 €/m?
Vergleichsfaktor Bewertungsobjeki Anpassung
Stichtag 01.01.2026 17.03.2026 X 1,00
Wohnlage gut gut X 1,00
Gebdudestandard einfach mittel x 1,10
Gebdudeart EFH - RMH EFH - DHH X 1,10
Baujahr 1965 1962 x 0,99
Wohnfldche [m?] 125 179 X 0,83
Modernisierungsgrad baujahrtypisch baujahrtypisch X 1,00
Keller vorhanden vorhanden X 0,95
GrundstUcksgréBe [m?] 250 1.167 x 1,12
Mietsituation unvermietet unvermietet x 1,00
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundsticks = 2.486,04 €/m?
rd. 2.486,00 €/m?
5.5.6 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger objekispezifisch angepasster Vergleichsfaktor 2.486,00 €/m?
Wohnfldche [m?] X 179,00 m2
vorlaufiger Vergleichswert = 444.994,00 €
marktUbliche Zu- oder AbschlGge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV) * 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 444.994,00 €
besondere objekispezifischen Grundstucksmerkmale'd
- Zuschlag fur private Wegefldche + 7.400,00 €
- Zuschlag fur Doppelgarage + 10.000,00 €
- Zuschlag fur Kamine (Zeitwert pauschal) + 2.500,00 €
- Abschlag fUr Unterhaltungsbesonderheiten - 1.000,00 €
Vergleichswert = 463.894,00 €
rd. 464.000.00 €

18 |m Sachwertverfahren im Ansatz der Brutto-Grundfléiche und der Normalherstellungskosten bericksichtigt.
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Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2025 mit rd. 464.000 € ermit-
telt.

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden vorrangig zur Eigennutzungsobjekt er-
worben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertver-
fahrens von Interesse. Zudem stehen die fUr eine marktkonforme Vergleichswertermittlung
(Vergleichswerte, Indexreinen und Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur
VerfGgung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

5.6.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 475.000 €,
der Vergleichswert mit rd. 464.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsgrundstuck handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. BezUglich der
zu bewertenden Objektart und der zur VerfGgung stehenden Daten (genauer Bodenwert,
ortlicher Sachwertfaktor) wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 beigemessen.

FUr die Vergleichswertermittiung standen die erforderlichen Daten in Form von geeigneten
Vergleichswerten zur Verfugung. Dem Vergleichswertverfahren wird das Gewicht 1,00
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht =1,00 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,00

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [475.000 € x 1,00 + 464.000 € x 1,00] + 2,00 =rd. 470.000 €.
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5.7 Verkehrswert

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert fir das mit einem einseitig angebauten Einfamilien-
wohnhaus und einer integrierten Doppelgarage bebaute Grundstick Am Ruhrldnder 2,
45529 Hattingen

Grundbuch Blaft Ifd. Nr. Gemarkung Flur FlurstGck Fldche
Niederwenigern | 747 ] Niederwenigern | 6 306 1.169 m?
2 307 76 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2026 mit rd.

470.000 €

in Worten: vierhunderisiebzigtausend 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
Veroéffentlichung 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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Sachverstandige fur Immobwlleit}év%nung ’

Internetversion des Gutachtens 12K 4/25

Foto Nr. 1 - Gebdudevorderansicht

Foto Nr. 2 - Gebduderiickansicht
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Internetversion des Gutachtens 12K 4/25

Foto Nr. 3 — Innenansicht Hauseingangsbereich/Flur — Erdgeschoss

Foto Nr. 4 — Innenansicht Kiche — Erdgeschoss
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Internetversion des Gutachtens 12K 4/25

Grundriss Untergeschoss
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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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Internetversion des Gutachtens 12K 4/25

Grundriss Erdgeschoss

Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatsdchlichen
Raumauvfteilungen zu der Darstellung im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur Illustration in die-
sem Gutachten.
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Schnitt
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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 Pl&ne wurden mir von dritter Seite Ubergeben bzw. von mir aus Stadt- oder Gemeindear-
chiven etc. zusammengetfragen. Ich habe diese Pléne 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 fUr den Fall, dass die beigefUgten Pldne nicht den derzeitigen Stand der 6rtlichen Bau-
lichkeiten wiedergeben. Insbesondere hafte ich nicht fir 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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