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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) flr das
mit einem Einfamilienhaus und Garage
bebaute Grundstick in
Birkenweg 21, 59425 Unna

. s

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

Grundbuch von: Unna

Blatt: 6116

Gemarkung: Unna

Flur: 14

Flurstlck: 162

Auftraggeber: Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 2 K 3/25
Wertermittlungsstichtag: 21.10.2025

Verkehrswert (unbelastet): 319.000,- €

in Worten: dreihundertneunzehntausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 85 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 2-facher Ausfertigung erstellt, davon ei-
ne fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Objektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 2 K 3/25

16.09.2025 (Posteingang: 24.09.2025)

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

Einfamilienhaus mit Garage

Das Haus wird eigengenutzt.

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

21.10.2025
21.10.2025

Datum: 21.10.2025

Teilnehmer:

Frau L., Frau xxx (Ziehtochter),

Herr xxx und Frau xxx (Eigentumerin)
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

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

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

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

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde und insofern fir eine Veroffentlichung im
Internet durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen
ist, unterbleiben aus Datenschutzgrinden alle personenbezo-
genen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten be-
treffen.

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

Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.09.2025

Eintragungsbewilligung vom 28.12.1995
¢ Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de
e Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Unna

¢ Online-Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Unna
https://bplan.geoportal.ruhr/

e Baulastenauskunft der Stadt Unna
e Altlastenauskunft des Kreises Unna

¢ Auskunft der Stadt Unna zu Erschlief3ung,
Straltenausbau und Anliegerbeitragen

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

e Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

¢ Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Unna zu Fordermitteln

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

e aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Unna

e Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Aufmaf} des EGs, Fotos)
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Unna
Ortsteil: Koénigsborn

Quelle: wikipedia

Die Stadt Unna bietet als Kreisstadt eine vollstandige Infrastruk-
tur und deckt sowohl im kommerziellen als auch im schulischen
Bereich alle Anspriiche, welche man heute an eine Stadt dieser
Grolenordnung stellen kann, ab.

Unna hat ca. 58.333 Einwohner (Stand: 31.12.2024), liegt 6st-
lich von Dortmund am Nordwestrand des Haarstrang-
Hoéhenzuges im Schnittpunkt der Bundesstralten 1 und 233 mit
Anschluss an die Autobahn Ko&In-Osnabriick- Bremen und
Ruhrgebiet- Kassel, ist S-Bahn-Station und D- Zug- Station. In
unmittelbarer Nachbarschaft liegt der Flughafen Dortmund-
Holzwickede.

Unna ist Sitz eines Amtsgerichtes, der Kreisverwaltung, des
Durchgangswohnheimes Unna- Massen und Standort der Bun-
deswehr. Die Stadt hat alle weiterfiihrenden Schulen, Indu-
Park mit Berufsbildungswerk. Die Industrie umfasst Drahtnagel-
und Maschinenfabriken, Stahlwerke, Messing- und Leichtmetall,
Industriewerk fir chemischen Bauschutz.

Sowohl durch verschiedene Griinanlagen als auch durch Frei-
bader, Hallenbad, Tennishallen, Eissporthalle usw. sind man-
nigfache Moglichkeiten zur Naherholung gegeben. Berge, Ta-
ler, Wiesen, Walder und Seen des Sauerlandes sind kurzfristig
erreichbar. Ebenfalls ist Uber die Autobahn A 1 das Minster-
land zur Erholung kurzfristig erreichbar.

Stadtgliederung

Die westlichen und nérdlichen Ortsteile Massen und Kénigsborn
sind ahnlich dem Ballungsraum Ruhrgebiet strukturiert und wei-
sen zum Teil typische Zechensiedlungen auf.

Afferde sowie die Ostlichen und sitdlichen Stadtteile Alte Heide,
Uelzen, Mihlhausen, Linern, Stockum, Westhemmerde,
Hemmerde, Siddinghausen, Kessebliren und Billmerich haben
hingegen eher landlichen Charakter.

Dies gilt auch fur die Verkehrs- und Wohnsituation.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstlck liegt in zentrumsnaher inner-
stadtischer Ortslage der Stadt Unna, westlich der Hammer
StraRe, nordlich der ViktoriastralRe und Ostlich der Friedrich-
Ebert-Str., in verkehrsgiinstiger Lage innerhalb eines Wohnge-
biets. Der Birkenweg ist eine Anliegerstral’e, die Uberwiegend
der ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke dient. In der
naheren Umgebung befinden sich vornehmlich Ein- und Zwei-
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale:

Immissionen:

familienhduser sowie vereinzelt Mehrfamilienhauser, erganzt
durch rickwartige Gartenflachen und kleinere Grinstrukturen.
Die Bebauung weist eine gewachsene Struktur mit Gberwie-
gend offener Bauweise auf.

Die Verkehrslage des Grundstucks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Unna: 500 m
Bushaltestelle: 180 m
Hauptbahnhof: 900 m
Autobahnauffahrt A 1: 4.5 km
Flughafen Dortmund: 8,2 km
Kita: 650 m
Grundschule: 1,5 km
Gesamtschule: 1,6 km
Gymnasium: 650 m

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind im ca. 500 m entfernten Stadtkern von Unnavor-
handen.

Geschafte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Unna abgedeckt.

Es handelt sich um eine gute Wohnlage mit vorwiegend
1 -geschossiger Bebauung.

ausschlief3lich wohnbauliche Nutzungen

Larmbeeintrachtigungen durch die Nahe zur vielbefahrenen 6st-
lich gelegenen Hammer StralRe waren zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung nicht festzustellen.

Allerdings sind starke Flugzeuglarmbelastigung vorhanden, die
auch bei der Ortsbesichtigung festgestellt wurde. Dieser Ein-
fluss ist im lagetypischen Bodenrichtwert bereits berticksichtigt.

(Siehe Anlagen- Umgebungslarm in NRW)
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l UMGEBUNGSLARM Ministeriurm fir Umwaelt,
IN NRW Maturschutz und Verkehr / {1
des Landes Nordrheln-Westfalen i’

Demographischer Wandel /

Soziale Lage: Quelle: wegweiser kommune.de
2023

B ooy Unf{ﬁm u:::ix m"f;
Bevolkerung (Anzahl) 30223 300447 18.100 422
Bevolkerungsentwicklung seit 2011 (%) 1.8 1.2 3T
Geburten (je 1.000 Einwohner innen) 8.0 BT a2
Sterbefalle (j& 1.000 Einwohner innen) 13,5 14,0 12,4
Matlriicher Saldo (je 1.000 Einwohnerinnean) -5.6 5,3 -3.2
Zuzuge (je 1.000 Einwohner mnen) 1494 570 27.0
Forizige (@ 1.000 Eirmwohner mnnen) 1383 48,7 204
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohnerinnen) 1.1 B3 83
Famiienwanderung (je 1.000 Emwohnermnen) 2.0 171 12.1
Bildungswanderung (je 1,000 Einwohnerinnen) -2.3 =21 261
Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshalfle (je 21 15 0.4
1.000 Einwohnerinnen)

Alterswanderung (je 1.000 Eimwohnerinnen) 1.8 1.0 0.7
Durchschnittsalier (Jahre) 458 455 442
Medianalier (Jahre) 47.7 474 44 8
:tgezrsdgrfhem {unter 20-Jahrige je 100 Pers. der 334 128 35
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2023 2023 N;jj‘;ﬂ

Indikatoren Lone (on) LR, LK Westfalen
?;:_e;:rluohenr (ab G5-Jahnge je 100 Pers. der AG 432 413 168
Anteil unter 18-Jahrige (%) 17.0 162 17,2
Anteil Eternjahrgangs (%) 1549 161 18,0
Anteil 65- bis TO-Jahrige (%) 16,8 16,3 147
Anteil ab 80-Jahnige (%) 1.7 74 7.0
Wohnftache pro Person (m?®) 46,2 447 44.7
Wohnungen in Ein-/Zwefamilienhausem (%) 46,8 47.2 424
Arbeitslose an den SvB (%) 7.6 9.0 6.0
Arbeitslose an den auslandischen SvB (%) 189 222 216
Arbeitslose an den SvB unter 25 Jahren (%) 6.2 6.7 78
Kinderarmut (%) 11,6 17,1 179
Jugendarmut (%) 10,8 14,8 16,5
Altersarmut (%) 48 3.6 47
SGE |I-Cuote (%) 83 10,6 1.0
ALG [-Ouote (%) 7.5 .1 93

2.2 Gestalt und Form

StralRenfront, ca.:
mittlere Tiefe, ca.:
mittlere Breite, ca.:
Grundstlicksgrofie:

Form:

18 m

55m

18 m

996 m?

rechteckige Grundsticksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Abwasseranschluss

voll erschlossen

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit:

.Das Grundstick liegt an einer offentlichen Stral3e. Die Er-
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Kanalanschlussbeitrage:

topographische Lage:

StralRenart:

Strallenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

schlieBung ist daher gesichert. ErschlieBungsbeitrage gem. 8§
127 ff Baugesetzbuch (BauGB) werden durch die Stadt Unna
nicht mehr erhoben.

Nach 8 8 KAG NRW beitragsfahige Ausbaumal3nahmen sind
Z. Z. nicht vorgesehen.

Auf Anfrage teilen die Stadtbetriebe Unna mit:

.Fur das Grundstiick Birkenweg 21 in 59425 Unna fallen keine
weiteren Kanalanschlussbeitrage nach § 8 KAG an.”

eben

Anliegerstralie (Sackgasse)

Der Birkenweg ist zweispurig asphaltiert, beidseitig mit asphal-
tierten Gehwegen, mit einseitiger Straltenbeleuchtung sowie mit
den Leitungen der offentlichen Ver- und Entsorgung ausgebaut
und dient dem Anliegerverkehr.

normal

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
Bauwichgarage
eingefriedet durch Zaun

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

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

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

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

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse und
Gaseinflusse unterstellt.
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Gefahr von Schaden aus Bergbau: Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

.Das 0. g. Grundstiick liegt tiber dem Bergwerksfeld Konsoli-
dierter Alter Hellweg und Gber dem Bergwerksfeld Steinkohlen-
und Salzsool-Bergwerk Konigsborn.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung Konsolidierter Alter
Hellweg ist die Littelfuse, vertreten durch die RAG, Essen.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung Steinkohlen- und Salz-
sool-Bergwerk Konigsborn ist die RAG, Essen.

(....) .Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer An-
frage teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
gen im Auskunftsbereich kein heute noch relevanter Bergbau
dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1950er Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abge-
klungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfla-
che ist demnach nicht mehr zu rechnen.”

Die RAG teilt im Hinblick auf das Grundstlick Birkenweg 21 in
Unna (Gemarkung Unna, Flur 14, Flurstiick 162) folgendes mit:

e Bergbauberechtigungen: Das Grundsttick liegt Giber dem Gru-
benfeld ,Konsolidierter Alter Hellweg“ (Eigentimerin: Littelfuse
GmbH, vertreten durch die RAG) sowie im Bereich des Berg-
werksfeldes ,Steinkohlen- und Salzsool-Bergwerk Kénigsborn®
(Eigentimerin: RAG).

e Keine Schachte vorhanden: Gemal den vorliegenden gruben-
bildlichen Unterlagen befinden sich im Bereich des Grundstucks
keine Schachte oder sonstigen Tagesotffnungen.

o Keine SicherungsmalRnahmen notwendig: Es besteht keine
Notwendigkeit fir Anpassungs- oder Sicherungsmafnahmen
zum Schutz vor Nachwirkungen aus der Kohlegewinnung der
Littelfuse GmbH.

¢ Keine dokumentierten Schaden: In den Akten der RAG sind fur
das betreffende Objekt keine Bergschaden gemeldet; zudem
liegen keine Informationen Uber privatrechtliche Vereinbarun-
gen oder durchgefiihrte Messungen am Objekt vor.

o Abgeschlossener Bergbau: Die bergbaulichen Aktivitaten des
seit langer Zeit stillgelegten Bergwerks ,Alter Hellweg”“ sind
endglltig beendet.

e Geologische Situation: Ein tagesnaher Bergbau im nachwir-
kungsrelevanten Tiefenbereich konnte aufgrund des machtigen
Kreide-Deckgebirges (Karbon liegt tief) ausgeschlossen wer-
den.

o Einwirkungen: Die Bezirksregierung erganzt hierzu, dass die
Einwirkungen des bis in die 1950er Jahre betriebenen Berg-
baus abgeklungen sind und nicht mehr mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberflache zu rechnen ist.

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

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 17.09.2025 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von: Unna
Blatt: 6116
Ifd. Nr. 1: Gemarkung: Unna
Flur: 14
Flurstick: 162
Wirtschaftsart
und Lage: Hofraum, Birkenweg 21
Grole: 996 m?
Erste Abteilung: Angabe der Eigentiimernamen
Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht fir N.
D. (geb. 25.01.1948) in Unna. Loschbar bei Todesnachweis.
Bezug: Bewilligung vom 28.12.1995 (UR 104/95 Notar St. in
Unna). Eingetragen am 12.02.1996

Ifd.-Nr. 3, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 29.04.2025

Anmerkung:

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

Dritte Abteilung: Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

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

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

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

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehérde mit, dass auf dem
0. g. Grundstuck im Baulastenverzeichnis keine Baulasten ein-
getragen sind.

3.3 Bindung durch o6ffentl. Mittel

3.4 Denkmalschutz

3.5 Bauleitplanung

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjektes, der Gebau-
deart und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht. Diesbezligliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bericksichti-
gen.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Planungsrechtliche Ausweisung:

W = Wohnbauflache

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes.

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

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

Auszug aus §34 BauGB

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mafl} der bauli-
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Grundsttcksqualitat/
Entwicklungszustand:

chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die

Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt

bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

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

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-

chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein...*

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

41 Gebaude
41.1 Vorbemerkung

4.1.2 Energetische Qualitat

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

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

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1: Einfamilienhaus, mit ausgebautem Dachgeschoss,
mit nicht ausgebautem Spitzboden, voll unterkellert,
1-geschossig

Bauteil 2: Massivgarage mit Dachterrasse

Bauschein Nr.: Wohnhaus und Garage: 152/128-52 vom 21.07.1952

Nutzungsart: zu Wohnzwecken genutzt

Modernisierung: keine wesentlichen Modernisierungen in den letzten 15-20 Jah-
ren

Garagentor Bj.ca. 2005

Bauteil: 1 2
Baujahr: ca. 1953 1953
Alter: ca. 72 Jahre 72 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre 60 Jahre
wirtschaftlich

Restnutzungsdauer: ca. 25 Jahre 15 Jahre

sonstige bauliche Anderungen: Dachterrasse auf der Garagendecke:
Die Dachterrasse ist ohne Baugenehmigung erstellt worden.
In der Bauakte liegen daruber keine Unterlagen vor.
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Konstruktionsart: konventionell massiv

Ausstattung: Uuberwiegend mittlere, tlw. einfach Ausstattung

Bauweise: freistehend

Besondere technische Einbauten: elektr. Markise

4.2 Raumeinteilung- Bauteil 1
(siehe Anlage)

Keller:

Flur

Kellerraum 1
Heizungsraum
Wasch-/Trockenraum
Kellerraum 2

Erdgeschoss:

Diele

Kliche

Abstellraum
Wohnen/Essen
Gaste-WC

Terrasse, tlw. Uberdacht

Dachgeschoss:

Flur 1

Abstellraum
Schlafen 1

Arbeiten

Flur 2

Bad

Schlafen 2
Dachterrasse (BT 2)

Spitzboden: nicht ausgebaut

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belulftung: gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Fundamente: Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte

AulRenwande:

Innenwande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachaufbauten:

Dacheindeckung:

Schornstein:

Schornsteinkopf:

Dachentwasserung:

Fassade:

Aulentreppen:

Kellergeschoss: Massivmauerwerk
Erd- und Obergeschosse:

Massivmauerwerk

tragend: Massivmauerwerk

nicht tragend: Massivmauerwerk

Uber Kellergeschoss: Stahlbetondecke
Uber Erdgeschoss: Stahlbetondecke

Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Satteldach

Sparrendach

2 Schleppgauben mit seitlicher Kunstschieferverkleidung

Tondachpfannen

Mauerwerk

Kunstschieferverkleidung

Fallrohre und Dachrinnen aus Kupfer

Putz mit Anstrich; Sockelbereich: Klinker

Nordseite: Giebeldreieck mit Kunstschiefer verkleidet,
Silidseite: Giebeldreieck ebenfalls verkleidet und isoliert,
mit Faserplatten verkleidet

Eingangstreppe: Stahlbeton mit Keramikfliesenbelag
Kellertreppe: Stahlbeton, seitlich abgemauert.

verputzt, oben Abdeckung aus Blech
und Kunststoffuberzug
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Innentreppen: KG: Stahlbeton mit Anstrich, mit
Edelstahlhandlauf
EG-DG: Holztreppe mit eingestemmten Setz-

Hauseingangstur:

Kellerausgangstur:

Besondere Bauteile:

und Trittstufen mit Textil-Stufenmatten,
mit schmiedeeisernem Handlauf mit ei-
nem Messung-Rohr-Handlauf

SB: Holzeinschubleiter
1-flg. Kunststoffkonstruktion, teilweise verglast, mit Isolierver-
glasung, innenliegend handgeschmiedeter Einbruchschutz far

das Glaselement, mit Zylinder-Einsteckschloss, Briefkasten mit
Verzierung, in der Wand integriert

Holztlir mit Holzzarge, mit doppelter Absicherung,
und dahinter eine weitere Stahltir, die nach auflen gerichtet ist

KellerauRRentreppe

Dachgauben



DIPL.-ING. F. AFSIN

Verkehrswertgutachten: 6447-25
Objekt: Birkenweg 21, 59425 Unna

Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 2 K 3/25
Seite 20

4.4 Innenausbau/Ausstattung

Kellergeschoss:

Kellerraume

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Sonstiges:

Erdgeschoss:

Wohnen/Essen

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Eingangsflur, Garderobe

Gaste-WC

Kiche

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Bodenbelag:

Wandbelag:

Deckenbelag:

Verbundestrich mit Anstrich

Sichtmauerwerk mit Anstrich, gekalkt;
Wasch-/Trockenraum: ca. 1,40 m hoch mit Anstrich
Stahlbeton in Rauschalung

Elektroleitungen Aufputz. Die Haupt-Heizungsrohre, noch in
Gipsumfassung (Ursprungsbaujahr), relativ alt. Im Heizungs-
raum teilweise aufgeschlagen, Eisenrohre der Heizung.

In der Waschkiche gibt es eine Duschmoglichkeit, Waschma-
schine auf Sockel aufgesetzt

Elektrik/\WWasseranschluss: zweiter Hauswasseranschluss
vorhanden, Stromanschluss im Flur mit einem neueren
Sicherungskasten und einem elektronischen Zahler, zeitgeman

Holzstabparkett
Raufasertapete mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich

Natursteinfliesen
Reibeputz mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich

Natursteinfliesen
Fliesen, darliber Raufasertapete mit Anstrich
Putz mit Anstrich

Standtoilette mit Druckspilung, kleines Waschbecken mit
Warm- und Kaltwasser

Textilbelag, darunter noch die urspriinglichen alten Fliesen in
einem guten Zustand

Fliesenspiegel (Majolikafliesen vom Ursprungsbaujahr),
darlUber Raufasertapete mit Anstrich

Raufasertapete mit Anstrich

Heizkorper: Flachheizkérper mit Thermostatventil, allerdings
angeschlossen an die alten Heizkérperrohre aus Eisen
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Dachgeschoss:

Ausstattung der Rdume

Bodenbelag: durchgehend Textilbelag auf Estrich
Wandbelag: Raufasertapete mit Anstrich
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich
Bad
Bodenbelag: kleinformatige Fliesen
Wandbelag: ca. 1,90 m hoch gefliest, im Drempelbereich bis zur
Dachschrage, dariiber Raufasertapete mit Anstrich
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich
Ausstattung: Einbauwanne, Standtoilette mit Porzellan-Spllkasten,
Eckdusche mit Duschkabine in Plexiglas, mit Sitzflache,
grolles Waschbecken mit seitlichen Ablagen,
Handtuchheizkdrper zusatzlich
Sonstiges: Einbauschrank im Drempel
Spitzboden:

- als Abstellraum genutzt. -

Bodenbelag: Holzdielen, teilweise lose mit Styropor ausgelegt
Wandbelag: Giebelwande verputzt mit Liftungsstein
Deckenbelag: Dachschragen mit Spanplatten verkleidet.

Hinter den Spanplatten befindet sich DAmmung

Schornstein: verputzt, keine Schaden erkennbar

Fenster: KG:
Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungeziefergitter, mit
Anstrich

EG-OG: Fenster Uberwiegend ca. 1986/1987
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung, tlw. mit innenlie-
genden Sprossen, tlw. mit Einbruchschutz in Metallkonstrukti-
on, tlw. schmiedeeisern, mit Rollladen aus Kunststoff, tiw.
elektrisch betrieben, tlw. nachtraglich angebracht

Innenturen: KG: Stahltiren mit Stahlzarge, zwei Kellerrdume ohne Tr

EG-DG: Holztiren mit Futter und Bekleidung

Terrassentdr: 1-flg. Dreh-/Kipptur in Kunststoffkonstruktion mit Isoliervergla-
sung, mit Rollladen aus Kunststoff, elektrisch betrieben, tiw.
nachtraglich angebracht, jeweils mit Einbruchschutz aus Metall-
konstruktion
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Dachterrasse auf der Garage
Bodenbelag:

Dachterrasse:

Kichenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkdrper:

Besondere Einbauten
und Einrichtung:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

Beton-Werksteinplatten, schmiedeeisernes, verzinktes Brls-
tungsgelander.

Tragkonstruktion: Stahlbeton

Belag: Betonwerksteinplatten

Brustungsgelander:  schmiedeeiserne, verzinkte
Metallkonstruktion

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
baujahrestypische durchschnittliche Ausstattung

zentral Gber Heizung

Ol gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung mit
Warmwasserspeicher (Heizungsanlage: Baujahr 1986/87)

Oltanks: 4 Kunststofféltanks, Kunststoff-Fasertanks, insgesamt
4000 | Fassungsvermogen

Uberwiegend baujahrestypische Radiatorenheizkérper mit
Thermostatventil
Klche, Bad: Flachheizkérper mit Thermostatventil

Bad DG: Einbauschrank im Drempel — ohne Wert-

Das Gebaude befindet sich grotenteils in einem Zustand, der
dem urspriinglichen Baujahr entspricht. Kleinere Modernisierun-
gen wurden um das Jahr 2000 herum durchgefuhrt, aber in den
letzten 20 Jahren erfolgten keine weiteren nennenswerten Malf3-
nahmen.

Das Gebaude ist entsprechend wirtschaftlich abgenutzt und es
besteht ein erheblicher Modernisierungsstau.

durchschnittlicher Instandhaltungszustand
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4.5 Beschreibung des Bauteils 2

Massiv gemauerte Garage mit Flachdach,

Tor: Sektionaltor, elektrisch betrieben
(Bj. ca.2005, Datum nicht bekannt)

Eindeckung: BitumenschweilRbahnen

Fassade: Putz mit Anstrich

Bodenbelag: Verbundestrich mit Anstrich

Wandbelag: Putz mit Anstrich

Deckenbelag: Stahlbeton in Rauschalung

Stromanschluss: vorhanden

Wasseranschluss: vorhanden

Auf der Garage befindet sich eine Dachterrasse, mit verzinktem
Metallgelander, Bodenbelag aus Betonplatten.

Die Nutzung ist ohne Baugenehmigung ausgefiihrt worden.
Entsprechend besteht das Risiko, das die Nutzung untersagt
werden kann. Insofern wird die Dachterrasse nicht zur Wohn-
flache hinzugerechnet und nicht als Dachterrasse bewertet.
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4.6 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere AuRenanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AulRenanlagen:

Wasseranschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal

fur 1 PKW, vor der Garage,
befestigt mit wabenférmigen Betonpflastersteinen

Zugang: kleinformatige, lose verlegte
Granit-Pflastersteine

Terrasse: Pflastersteine; ca. 3,25 m x 6,20 m

Wohnwege: Bruchsteinplatten, Pflastersteine,

Betonplatten

vor der Garage: wabenférmige Betonpflastersteine

Vorgarten: iberwiegend Rasen, tlw. Freiflache mit Blumenbee-
ten

Garten: Uberwiegend Rasen, entlang der Grenze einige hoch-
gewachsene Nadelbaume, darunter Straucher und Bische, tlw.
Blumenbeete

Terrassenluberdachung in Metallkonstruktion, tiw. mit
schmiedeeisernen Verzierungen, Eindeckung mit Doppelsteg-
platten

Sitzbank in Naturstein erstellt, davor Befestigung aus
Altstadtpflaster, kreisformig

Trockenmauer

Gartenteich, ca. 4 x 3 m

niedrige Natursteinmauer,
Mauer mit Tor in schmiedeeiserner Metallkonstruktion
Uberwiegend Holzlamellenzaune

Der Zustand der Aulienanlagen ist als gut zu beurteilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

gen).

5.1 Baumaéngel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden al-
terstypische Abnutzungen, die unter die normalen Instandhal-
tungsarbeiten fallen, nicht berlcksichtigt. Die Auflistung erhebt
auch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird
ein Uberblick (iber den aktuellen Zustand des Objektes zum
Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.

Bauteil 1:
Die Heizungsrohre bestehen noch aus alten Eisenrohren und
sind teilweise Uberdimensioniert.

Im Wohnzimmer sind noch zwei Radiatorenheizkérper mit di-
cken Heizkorperrohren installiert, die dem alten Heizsystem
entsprechen.

In der Diele befindet sich ebenfalls ein Radiatorenheizkdrper mit
Thermostatventil, der an alte, relativ iberdimensionierte Rohr-
leitungen angeschlossen ist.

Die Kiche ist mit einem Flachheizkdrper und Thermostatventil
ausgestattet, dieser ist jedoch noch an die alten Heizkdrperroh-
re aus Eisen angeschlossen.

Erdgeschoss:
Der Holzstabparkettboden ist Gberarbeitungsbeduirftig.

AulRenanlagen:

Ein hochgewachsener Nadelbaum ragt auf das Nachbargrund-
stiick hindber und muss zurlickgeschnitten werden.

Die hohen Nadelbdume im Bereich der Terrasse sowie entlang
der Grundstlicksgrenzen, insbesondere an der Nord- und Ost-
grenze, sind ebenfalls hoch und bediirfen eines Riickschnitts.

5.2 Wirtschaftliche Wertminderung
Um eine weitere wirtschaftliche Nutzung (ca. 25 Jahre) zu ge-
wahrleiten wird unterstellt das folgende Modernisierungen

durchgeflhrt werden:

e Heizungsanlage inkl. Heizungsrohre
e Fenster
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6 Grundstiickszubehor

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

Grundstuckszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.

7 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

m m Faktor m?
Bauteil 1 KG 10,40 8,60 1 89,44
EG 10,40 8,60 1 89,44
DG 10,40 8,60 1 89,44
BGF Summe 268,32
Bauteil 2 Garage 5,50 3,25 1 17,88
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8 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV )

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen sind auf der Grundlage durch Aufmal ermittelt
worden, teilweise Uberschlagig, aber mit fur den Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit
ermittelt. Die Wohnflache des Dachgeschoss wurde dagegen auf der Grundlage eines Umrech-
nungskoeffizienten ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermittiung.

Wohnflache
m m Faktor m? Summe
Erdgeschoss ca. ca. ca. ca.
Kiche 3,63 2,97 1 10,78
0,64 0,34 -1 -0,22 10,56
Abstellkammer 0,62 1,13 1 0,70 0,70
Diele 3,97 2,76 1 10,96
0,35 1,32 1 0,46
1,36 1,19 1 1,62
1,03 1,53 -1 -1,58 11,46
Garderobe 1,13 2,11 1 2,38 2,38
Gaste-WC 1,00 1,09 1 1,09 1,09
Esszimmer 3,97 4,38 1 17,39 17,39
Wohnzimmer 3,97 6,10 1 24,22
2,95 0,18 1 0,53 2475
Terrasse 3,25 6,20 0,25 5,04 5,04
Summe EG 73,37
Dachgeschoss [gem. Dr. Sprengnetter Band Il Tab1-3
Dachneigung ca. 50 grad
Drempel ca. 0,45 m
Umrechnungskoeffizient: 0,65
BGF - EG: 89,44
89,44 x 0,65 Summe DG 58,14
insgesamt 131,51
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9 Verkehrswertermittiung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

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

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

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

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

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

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

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts

zum Stichtag 01.01.2025

280 €/m?,

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

ausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Unna entnommen.

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-2
Grundstlicksgrofie = 650 gm

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

zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

GrundsticksgrofRe (gesamt): 996 m?
dawvon:
Bauland bis 650 m? Grundsttck 650 m?
Gartenland ab 650 m? Grundstuck 346 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 280 €/m2
Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fir GroRe: 0%

- Wertanpassung fiur Lage: 0%

- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%

- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%

- Wertanpassung fur konjunkturelle

Weiterentwicklung (geschatzt): 0%

Auf- / Abschlag gesamt: 0% 0 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 280 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 280 €/m?2
Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:
Grundstuck: m? Bodenwert je m* Bodenwert
Bauland bis 650 m? Grundstiick 650 280,00 € 182.000,00 €
Gartenland ab 650 m2 Grundstiick 346 56,00 € 19.376,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe  201.376,00 €
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Erldauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstiick stimmt bezlglich seines abgaben-

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

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:

Die Grolke des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

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

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstlcks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend berticksichtigt.

Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:

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

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

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:
Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschatzt.

Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Der Bodenrichtwert gilt bis zu einer Grundstlicksgrofe von

650 m? bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern.

Fir die Flache, die GUber den 650 m? liegt, wird der Bodenwert
der Gartenflache aufgrund der Gré3e und Nutzungsmoglichkeit
mit 20 % des Bodenwertes als marktgerecht erachtet.
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9.4 Sachwertermittlung

9.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

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

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

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

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

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

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

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

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

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

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

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

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache” des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

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

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

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

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

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

Baunebenkosten

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

Ihre H6he hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und
der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)satze in der Ublicherweise
entstehenden Hohe angesetzt. Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskos-
ten bereits enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV21)

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

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

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male bertcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschéaftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fiir die Besei-
tigung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detail-
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lierte Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermitt-
lung ist, waren daflr erforderlich.

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

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

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

Bauliche AuRenanlagen (§ 37 InmoWertVvV21)

Dies sind aulierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlielend durfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschla-
ge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berilicksichtigt werden. Durch diese Vorgehens-
weise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als
fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bo-
denwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRle.
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9.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 268,32 m? 17,88 m?
Baupreisindex (BPI) 21.10.2025 (2010 = 100) 189,6 189,6
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 728,00 €/m? BGF 534,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.380,29 €/m? BGF

1.012,46 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebéaude 370.359,41 € 18.102,78 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile 10.000,00 €

e besondere Einrichtungen

Gebadudeherstellungskosten (inkl. BNK) 380.359,41 € 18.102,78 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 15 Jahre

e prozentual 68,75 % 75,00 %

e Betrag 261.497,09 € 13.577,08 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 118.862,32 € 452570 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 118.862,32 € 452570 €
Gebaudesachwerte insgesamt 123.388,02 €
Sachwert der AuBenanlagen 12.000,00 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen 135.388,02 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 182.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 317.388,02 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,14
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 361.822,34 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 43.224,00 €
(marktangepasster) Sachwert 318.598,34 €

rd. 319.000,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

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

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

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

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

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

Kellerschachte (2),

Aulentreppe (3),

nicht nutzbare Dachflachen (auch Zwischendecken) (4).

Herstellungskosten

Anlage 4 ImmoWertV21 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulBenwande 23,0 % 0,8 0,2
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,2 0,8
FulRbdden 5,0 % 0,8 0,2
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
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insgesamt | 1000% | 184% |478% | 238% | 1,0% | 0,0% |

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 18,4 120,52
2 725,00 47,8 346,55
3 835,00 23,8 198,73
4 1.005,00 1,0 10,05
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 742,69
gewogener Standard = 2,2

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 742,69 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafy Sachwertrichtlinie
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,98
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 727,84 €/m? BGF
rd. 728,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Garage
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 0,0% 19,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6447-25 Aktenzeichen 2 K 3/25
Objekt: Birkenweg 21, 59425 Unna Seite 40

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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

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

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Dachaufbau+Gelénder x 1,10

533,50 €/m? BGF
rd. 534,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Baupreisindex

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

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

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

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Gauben 4.000,00 €
Kelleraulientreppe 6.000,00 €
Summe 10.000,00 €
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Besondere Einrichtungen

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

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor wird gem. Grundstiicksmarktbericht mit 1,0 angesetzt.

AuBenanlagen

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

Aulenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Befestigung/Einfriedigung 3.000,00 €

Terrasseniiberdachung 2.000,00 €

Teich 1.000,00 €

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 6.000,00 €

Summe 12.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1953 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmallnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung
Unterstellte Modernisierungsmalinahmen

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas 1,0 Heizkorperohre
etc.)

Einbau einer zeitgemaRen Heizungsanlage 2,0

Summe 3,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
,nur geringflgig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung® zuzuordnen.
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1953 = 72 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 72 Jahre =) 8 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der Ublichen Instand-
haltung“ ergibt sich flr das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (25
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 25 Jahre =) 55 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 55 Jahren
=) 1970.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flr das Gebaude ,Einfamilienhaus ©
in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Garage

Das ca. 1953 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmalnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begrindung
durchgefiihrte Modernisierungsmallnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 20 Dachbelag
bzw. DaAmmung der obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 1,0 Tor
Summe 3,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard

,nur geringflgig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1953 = 72 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 72 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der Ublichen Instand-
haltung® ergibt sich flr das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (15
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 15 Jahre =) 45 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 45 Jahren
=) 1980.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flr das Gebaude ,Garage” in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1980

zugrunde gelegt.
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Alterswertminderung

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

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

Sachwertfaktor

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

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstticke in dieser Region rd. -1% unterhalb des er-
mittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-
werts). Unter Beachtung der innerstadtischen Lage in einem in sich geschlossenen Wohnsiedlung,
wird ein Zuschlag von 15% als marktgerecht erachtet. Der Sachwertfaktor wird daher mit 1,14 an-
gesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -55.600,00 €

e  Einfamilienhaus -55.600,00 €

Weitere Besonderheiten 12.376,00 €

e  Bodenwert- Gartenland 346 m? 19.376,00 €

e Bauschaden und Baumangel, alterswertgemindert -4.000,00 €

und nicht wertsteigernd
e  Baumschnitt -3.000,00 €
Summe -43.224,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,Einfamilienhaus “

Modernisierungskosten u.a:

relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maflnahmen 350,00 €/m?
(bei 3,00 Modernisierungspunkten) geschatzt
Wohnflache x 131,51 m?
Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen [a] = 46.028,50 €
Abzug der Vor- und Nebenarbeiten + 1,20
reine Modernisierungskosten = 38.357,08 €
relativer Anteil der ,gestaltbaren® MalRnahmen x 0,80

Kostenanteil der ,gestaltbaren® MaRnahmen [b] = 30.685,66 €
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Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [c] 0,00 €
davon ,gestaltbarer Kostenanteil [d] 0,00 €
gesamter Kostenanteil der ,gestaltbaren® MalRnahmen [b + d] = 30.685,66 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ; Berechnung nach Sprengnetter):

gesamter Kostenanteil der gestalt-

GEZ = vorl. Sachwert x baren Ma3nahmen x (1 — Sachwertfaktor)
Gebaudezeitwert
GEZ = 317.388,02 € 3068560 € 1-1,14 11.050,48 €
- olfoee e X 123.388,02 € x(1-1.14) - T,

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 74,00 €/m?
Wohnflache x 131,51 m?
Kostenanteil X 3,00 Pkte/20 Pkte
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 1.459,76 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

Kosten flr die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen [a] - 46.028,50 €
Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [c] - 0,00 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + -11.050,48 €
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 1.459,76 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. = -55.619,22 €

rd. -55.600,00 €
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9.5 Vergleichswertermittlung

9.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

(vgl. § 19 ImmoWertV) herangezogen werden.

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

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

9.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert (Immobilienrichtwert)

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

Mehrere Vergleiche

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

Erfahrungswert

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

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

Marktanpassung

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

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

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

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

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

Der fur ein jeweiliges Gebiet abgeleitete Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Objekt
einschlie8lich (Miteigentums-) Anteil am Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Wohnflache (€/m3).

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

Die Immobilienrichtwerte

sind in Euro pro m? Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschlielich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Schuppen etc.)

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

gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

e sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden
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9.5.2 Ermittlung des Immobilienrichtwertes: Einfamilienhaus

Eigenschaft
Stichtag

Immobilienrichtwert

01.01.2025

Bewertungsobjekt

Anpassung

Immobilienrichtwert 2850 €/m?

Gemeinde Unna

Immobilienrichtwertnummer 40127

Gebadudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 0.0 %

Erganzende Gebaudeart freistehend freistehend 0.0 %

Baujahr 1980 1953 -145%

Wohnflache 145 m? 132 m? 4.9 %

Ausstattungsklasse gehoben einfach - mittel -16.1 %

Modernisierungstyp baujahrtypisch (nicht teilmodernisiert 10.0 %
modernisiert)

Keller vorhanden vorhanden 0.0 %

Grundsticksgréfe 530 m? 996 m? 15.6 %

Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0 %

Immobilienpreis pro m? fir Wohn-/ 2.730 €/m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

9.5.3 Ermittlung des Vergleichswertes

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt auf der Grundlage

des o.g. Immobilienrichtwertes somit

2.730 €/m? X 132,00 m? = 360.360 €
vorlaufiger Vergleichswert rd. 360.000 €
Marktanpassungsfaktor 1,0
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 360.000 €
BerlUcksichtung der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjektes:

unterstellte Modernisierung - 55.600 €

Bodenwert-Garten uber 650 m? 19.376 €

Bauschaden und Baumangel - 4.000 €

erforderlicher Baumschnitt - 3.000 €

Garage 4.500 €
Der Vergleichswert ergibt somit 321.276 €

rd. 321.000 €
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9.6 Verkehrswert (unbelastet)

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 319.000,- € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert auf der Grundlage eines Immobilienrichtwertes
betragt rd. 321.000,- €.

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

Birkenweg 21, 59425 Unna

Grundbuch von: Unna
Blatt: 6116
Gemarkung: Unna
Flur: 14
Flurstlck: 162

zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2025 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

319.000,- €

in Worten: dreihundertneunzehntausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 1.383,93 €/m2 WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerk- -328,67 €/m* WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 2.425,67 €/m*> WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 27,02

Verkehrswert/Reinertrag: 34,62
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10 Lasten und Beschrankungen

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

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstuiick Ifd.-Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht fur N.
D. (geb. 25.01.1948) in Unna. Léschbar bei Todesnachweis.
Bezug: Bewilligung vom 28.12.1995 (UR 104/95 Notar St. in
Unna). Eingetragen am 12.02.1996

Bewertung:

Gem. Eintragungsbewilligung ist das Wohnungsrecht wie folgt
vereinbart:

Art und Umfang: Es handelt sich um ein lebenslanges, unent-
geltliches dingliches Wohnungsrecht gemai § 1093 BGB zu-
gunsten von Herrn xxxxx. Das Recht erstreckt sich auf samtli-
che Raume im Obergeschoss des Hauses Birkenweg 21 (ca.
90 gm Wohnflache) unter Ausschluss des Eigentiimers.
Mitbenutzungsrechte: Der Berechtigte ist befugt, alle gemein-
schaftlichen Raume (Flure, Kellerrdume, Dachboden) und An-
lagen sowie den Garten mitzubenutzen. Er darf zudem Garten-
zeugnisse und Frichte fir den Eigenbedarf entnehmen.
Kostentragung (Berechtigter): Der Wohnungsberechtigte tragt
die Kosten flr Heizung, Warmwasserbereitung, Wasserver-
brauch, Millabfuhr und Schornsteinfeger sowie die Kosten flir
die im Obergeschoss anfallenden Schénheitsreparaturen.
Kostentragung (Eigentimer): Die Eigentimerin tragt sdmtliche
offentlichen Lasten, Steuern, Versicherungsbeitrage sowie die
sonstigen Anlieger- und Grundbesitzabgaben. Zudem ist sie
verpflichtet, die Wohnung in einem bewohnbaren Zustand zu
erhalten.

Besonderheiten: Uber das dingliche Recht hinaus wurde ein
(nicht im Grundbuch einzutragendes) schuldrechtliches Recht
auf freien Umgang im gesamten Haus und Garten vereinbart.
Die Auslibung des Wohnungsrechts darf Dritten nicht Giberlas-
sen werden.

Die Wohnflachenermittlung wurde von mir Gberschlagig mit
58,14 m? ermittelt und liegt weitaus niedriger als die Wohnfla-
chenangabe in der Eintragungsbewilligung. Die ortsubliche Net-
tokaltmiete wird gem. Mietspiegel 2024 wie folgt ermittelt:

Die Ermittlung der Nettokaltmiete erfolgt auf Grundlage des
Mietspiegels 2024 der Stadt Unna. Das Bewertungsobjekt ist
der Baualtersklasse 1950 bis 1964 zuzuordnen. Der hierfr
malfdgebliche Mittelwert betragt 5,81 €/m? Wohnflache bei einer
Mietpreisspanne von 4,99 €/m? bis 6,84 €/m?2.

Aufgrund der Wohnungsgrofe wird ein Zuschlag von 0,20 €/m?
und aufgrund des mittleren Modernisierungsgrades ein weiterer
Zuschlag von 0,25 €/m? beriicksichtigt. Der Energietrager sowie
die Heizungsart und die Heizkérper entsprechen dem Standard,
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sodass hierfur keine Zu- oder Abschldge angesetzt werden.

Das Fehlen einer Terrasse bzw. eines Balkons wird mit einem
Abschlag von 0,25 €/m? berlcksichtigt. Fur die Mitbenutzung
des Gartens wird ein Zuschlag von 0,10 €/m? angesetzt.

Unter Bericksichtigung séamtlicher vorgenannter Zu- und Ab-
schlage ergibt sich ein angepasster Mietwert von 6,11 €/m?
Wohnflache als Grundlage fir die Ermittlung der monatlichen
Nettokaltmiete. Die Nettokaltmiete liegt somit bei 58,14 m? x
6,11 €/m? = 355,24 €.

Das Alter der Berechtigten Herrn xxx betragt 77 Jahre.
Herleitung des Liegenschaftszinssatzes gem. Grundstiicks-
marktbericht:

Kriterium Auspragung / Wirkung Korrektur
Ausgangswert 0,76 %
Gebaudeart Einfamilienhaus 0,00 %
Restnutzungsdauer Keine Korrektur 0,00 %
Wohnflache 110,1-138,0 m? +0,18 %
Stadt Unna —0,30 %
Summe 0,64 %

Ausgangsdaten: 0,64%

Alter des Berechtigten: 77 Jahre

Leibrentenbarwertfaktor: 9,3841

jahrlicher Nachteil aus

jahrlich entgangene, 355,24 € x12 4.262,88 €
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete

Ubernahme von Kosten und Lasten - €
jahrlicher Vorteil aus

Ubernahme von Kosten und Belastungen durch den Berechtigten - £
Summe 4.262,88 €
Leibrentenbarwertfaktor X 9,3841
Wertnachi Wertnachteil des = 40.003,29 €
Grundsticks durch das Recht rd. 40.000,00 €

Der Wertnachteil des Wohnungsrechts auf das Grundstiick wird angesetzt mit

40.000,00 €
In Worten: vierzigtausend Euro
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt ha-
be.

Linen, den 20.01.2026

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.
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12.2 Flurkarte

TIM-online Bezirksregierung Koin @

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (waw tim-online.nre.de) am 02.01.2028 um 16:45
gy * GEObasis.nrw
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12.5 Grundrisse /Schnitt

Die Plane erheben keinen Anspruch auf Vollstiandigkeit und uneingeschrankte Aktualitat.
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Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 2 K 3/25
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Verkehrswertgutachten: 6447-25
Objekt: Birkenweg 21, 59425 Unna

DIPL.-ING. F. AFSIN

ol e e, 5

- m.

rfl.‘....lll._l.l. = s

mmﬂa uw

Dachgeschoss



DIPL.-ING. F. AFSIN

Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6447-25 Aktenzeichen 2 K 3/25
Objekt: Birkenweg 21, 59425 Unna Seite 76

=
L)
K
1]
Al
v

Schnitt



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna

Verkehrswertgutachten: 6447-25 Aktenzeichen 2 K 3/25
Objekt: Birkenweg 21, 59425 Unna Seite 77
12.6 Fotos

12.6.1 AuBenfotos

Ostansicht
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Terrasse

Nordansicht KellerauRentreppe
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Garten




