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1. Allgemeines

1.1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Dortmund aufgrund des Gutachterauftrags
vom 24.07.2024
Zweck des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswerts im Zwangsversteige-

rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Ge-

meinschaft
Ortsbesichtigung: 01. Oktober 2024
Teilnehmer: Miteigentimer mit Rechtsbeistand,

Miteigentimerin,
Sachverstandiger Dipl.-Ing. Bj6érn Blinne,
Luca Leszczuk (Biro Blinne)

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag: 01. Oktober 2024

1.2  Fir das Gutachten verwendete Unterlagen

Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Dortmund

Flurkarte (MaBstab 1 : 1000), Ausdruck vom 02.08.2024

Grundbuchauszug unbeglaubigt vom 24.07.2024

Bescheinigung der Stadt Dortmund -Tiefbauamt- Uber ErschlieBungsbeitrage
vom 08.08.2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Dortmund vom 02.08.2024

Baulastauskiinfte der Stadt Dortmund -Vermessungs-/Katasteramt- vom 02.08.2024
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Auskunft aus dem Altlast-Verdachtsflachenkataster der Stadt Dortmund -Umweltamt,
Untere Bodenschutzbehdrde- vom 16.08.2024

Auskunft Uber die bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadensgefahrdung der
Bezirksregierung Arnsberg vom 14.08.2024

Bergbaubescheinigung der Alte Haase Bergwerks-Verwaltungs-Gesellschaft mbH vom
21.08.2024

Bescheinigung der Stadt Dortmund -Amt fir Wohnen- vom 14.08.2024

Unterlagen des Miteigentiimers (Bescheinigung Schornsteinfeger v. 27.09.2024, Miet-
vertrag zur Mietwohnung v. 20.01.2021, Angaben/Fotos zu erfolgten Renovierungen)

Unterlagen der Miteigentimerin (Grundsteuer- und Gebihrenbescheid fir das Jahr
2022, Angebot zur Dacherneuerung v. 06.05.2024, Auszige vom Mietvertrag und An-
gaben zur Mietminderung, Bauzeichnungen, Kurzgutachten/Schatzung der Immobilie
v. 03.11.2023)

Stellungnahmen der Parteien zu Mangeln/Schéaden vom 17.10. und 22.10.2024

Grundstlcksmarktbericht 2024 und Halbjahresbericht 2024 des Gutachterausschus-
ses fur Grundstickswerte in der Stadt Dortmund

Bodenrichtwert 2024 (Stand: 01.01.2024) Uber Bodenwerte in Dortmund

Immobilienrichtwert 2024 (Stand 01.01.2024) fir Reihen- und Doppelhauser in Dort-
mund

Aufzeichnung der Ortsbesichtigung
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1.3 Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

BauGB - Baugesetzbuch
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der
am Wertermittlungsstichtag giltigen Fassung

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

BauNVO - Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) in der am Wertermittlungsstichtag

gultigen Fassung

ZNG - Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fas-
sung vom 20. Mai 1898 (RGBI. | S. 369, 713) in der am Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Fassung

Il. BV - Zweite Berechnungsverordnung

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der am Wertermittlungs-
stichtag gultigen Fassung

WoFIV - Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 277 - Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
nach DIN 277/1973/87 und DIN 277/2005

KAG NRW
Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. Oktober 1969 (GV. NRW S. 712) in der am Wertermittlungs-

stichtag gultigen Fassung
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1.4 Literaturverzeichnis

Auszug Uber verwendete Literatur zur Wertermittlung

Vogels Grundstiicks- und Gebaudebewertung
-5. Auflage-
Gerardy Praxis der Grundstlcksbewertung
Rdssler/Langner/Simon Schéatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten
Ross-Brachmann Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien
-30. Auflage-
Dr. Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstticken

-10. Auflage 2023-

Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV
-9. Auflage 2022-

Kleiber ImmoWertV (2021)
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur

Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken
-14. Auflage 2024-

Schmitz/Krings/

Dahlhaus/Meisel Baukosten 2020/2021 — Instandsetzung/Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung, Band 1
-24. Auflage 2020/21-

Kréll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung

-5. Auflage 2015-
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1.5 Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschlieBlich fir den
angegebenen Zweck zu verwenden. Eventuell in die Wertfindung mit eingeflossene
Besonderheiten, die ausschlieBlich auf den v.g. Zweck abgestimmt wurden, kénnen
dieses Gutachten fur andere Verwendungen einschréanken. Jede anderweitige Ver-
wendung des Gutachtens und seiner Anlagen, auch auszugsweise, bedtirfen der

schriftlichen Zustimmung des Unterzeichners.
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2. Grundbuchbeschreibung
unbeglaubigter Auszug vom 24.07.2024
Amtsgericht Dortmund
Grundbuch von Dortmund B
Blatt 32639
Bestandsverzeichnis
Ifd.-Nr. 1:  Gemarkung Licklemberg
Flur 5
Flursttick 1316
Gebaude- und Freiflache, Wohnen SichelstraBe 57
GroBRe 311 m2
Ifd.-Nr. 2:  Gemarkung Licklemberg
Flur 5
Flurstick 407
Gebaude- und Freiflache, Wohnen Sichelstr. 57
GroBe 219 m2

Erste Abteilung

Ifd.-Nr. 3.1, 3.2 (Eigentimer):

Zweite Abteilung

Ifd.-Nr. 3

siehe Grundbuchauszug

Zwangsversteigerungsvermerk

Eingetragen am 15.12.2021
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Anmerkung
Der Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs Ifd.-Nr. 3 (Zwangsversteigerungsver-

merk) wird kein wertrelevanter Einfluss auf das Wertermittlungsobjekt zugemessen und

bleibt daher unbericksichtigt.

Dritte Abteilung

Eingetragene Grundschulden in Abteilung Il des Grundbuchs werden in diesem Wert-
ermittlungsgutachten nicht bertcksichtigt, da solche Eintragungen nicht wert-, sondern
allenfalls preisbeeinflussend sind. Es wird davon ausgegangen, dass diese Eintragun-

gen im Verkaufsfalle ausgeglichen bzw. geléscht werden.
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3. Grundstiucksangaben aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 02.08.2024

Flurstick: 1316

Flur: 5

Gemarkung: Licklemberg

Lage: SichelstraBe 57

Flache: 311 m2

Tatsachliche Nutzung: 311 m2 Wohnbauflache
Flursttck: 407

Flur: 5

Gemarkung: Licklemberg

Lage: SichelstraBe 57

Flache: 219 m2

Tatsachliche Nutzung: 219 m? Wohnbauflache
Hinweis:

Im Liegenschaftsbuch wird die tatsachliche Nutzung als eine beschreibende Angabe
des Flurstiicks gefuhrt. Die darin beschriebene tatséchliche Nutzung gibt keine Aus-
kunft Gber die rechtméaBige Nutzbarkeit des Flurstiicks bspw. tber die baurechtlich zu-
lassige Ausnutzbarkeit.
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4. Lagebeschreibung

Ort und Einwohnerzahl:

Ausbau der Stral3e:

Bebauung der Umgebung:

Infrastruktur:

Das Grundstick liegt im Bereich des Stadtbezirks
Dortmund-Hombruch im Ortsteil Bittermark. Der Stadt-
bezirk hat etwa 57.400 Einwohner, der Ortsteil ca.
2.700 Einwohner und dient sowohl den Wohnbediirfnis-

sen der Bevélkerung als auch der Forstwirtschaft.

Die SichelstraBe ist im Bereich des Wertermittlungsob-
jekts zweispurig, einseitig mit Burgersteig und einseitig
mit ebenerdigem auf der Fahrbahn markierten Geh-
wegbereich, einseitig mit StraBenbeleuchtung sowie mit
den Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung
ausgebaut und dient ausschlieBlich dem Anliegerver-
kehr.

Die unmitteloare Umgebung wird weitgehend gepragt
durch ein-/z.T. zweigeschossige Ein- bzw. Zweifamili-
enhauser mit ausgebauten Dachgeschossen, z.T. frei-
stehend/tlw. als Doppelhaushalften.

Die Autobahn A45 verlauft stdlich in ca. 175 m in West-
Ostrichtung.

Die der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen Einrich-
tungen wie Kirchen, Schulen, Kindergarten und Ge-
schéfte, die den taglichen Bedarf der Bevdlkerung de-
cken, sind im ca. 1,9 km entfernten Ortskern von Dort-
mund-Kirchhérde bzw. entlang der Hagener StralBe

vorhanden.
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Verkehrslage:

Umweltzone:

Larmschutz:

Das Grundstiick liegt stdlich der Kirchhérder StraBBe
und &stlich der Hagener StralBe, die beide als stark be-

fahrene DurchgangsstraBen von Dortmund gelten.

Der etwa 10 km entfernte Stadtkern von Dortmund ist
mit dem Kraftfahrzeug Uber gut ausgebaute StraBen in
etwa 20 Minuten oder mit 6éffentlichen Verkehrsmitteln
(Bus, Stadtbahn, Regionalbahn) zwischen 40 bis 60
Minuten erreichbar.

Die Bundesstra3e B1 mit den Anschlissen an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz der Bundesautobahnen ist
ndrdlich in ca. 8 km und die B54 norddstlich in ca.

4 km erreichbar. Die Autobahn A45 ist Gber die nachste
Auffahrt (Autobahnkreuz DO-Sud) in ca. 7 km erreich-
bar.

Die Verkehrslage des Grundstlicks kann als befriedi-
gend bezeichnet werden.

Das Grundstiick liegt nicht in der Dortmunder Umwelt-

zZone.

Geman der Karte Umgebungslarm NRW, herausgege-
ben vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Ver-
kehr des Landes Nordrhein-Westfalen, liegt das Wer-
termittlungsgrundstiick im Ballungsraum Dortmund in
einem Bereich mit nachfolgenden Umgebungslarmwer-
ten:

StraBenverkehr (24-h-Pegel)

Vorderer und mittlerer
Grundstiicksbereich ab 60 bis 64 dB(A)

Rackwartiger Grundstlicksbereich  ab 55 bis 64 dB(A)
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Wohnlage:

StraBenverkehr (Nachtpegel)
Vorderer Grundstiicksbereich ab 50 bis 59 dB(A)

Rackwartiger Grundsticksbereich  ab 50 bis 54 dB(A)

Es handelt sich um eine bevorzugte Wohnlage mit vor-
wiegend Ein- und Zweifamilienhausern in aufgelocker-
ter Bebauung an nahegelegenen Naherholungsgebie-

ten (u.a. Romberg-Holz).

Der Verkehrslarm der in der Nahe befindlichen Auto-
bahn A45 war am Tage des Ortstermins deutlich wahr-
nehmbar.
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5. Grundstiucksbeschreibung

Grundstlicksart und Form:

Art der Bebauung:

Oberflachenbeschaffenheit:

Baugrund und Altlasten/
Bergbauliche Verhaltnisse:

Das Grundstiick besteht aus den beiden Flurstiicken
407 und 1316, die zusammen eine wirtschaftliche Ein-
heit bilden. Gemeinschaftlich bilden die o0.g. Flurstlicke
ein trapezférmiges Reihengrundstick.

Die StraBenfront hat eine Lange von ca. 18,5 m und ist
nach Stdosten orientiert. Die mittlere Grundstickstiefe
betragt ca. 31 m. Der Garten ist nach Nordwesten aus-
gerichtet.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist mit einer teilunterkel-
lerten, eingeschossigen Doppelhaushélfte mit Anbau
bebaut (als Zweifamilienhaus). Auf dem Grundstlck

sind 3 Pkw-Stellplatze vorhanden.

Die Gelandeoberflache steigt von der StraBe zum
rickwartigen Grundstiicksbereich an. Das Gartenni-
veau liegt um etwa ein Geschoss héher als das Stra-
Benniveau. Aufgrund des vorhandenen Niveauunter-
schieds sind die Hauseingéange nicht barrierefrei er-
reichbar (nur Gber Treppenanlagen).

Auskunft des Umweltamts der Stadt Dortmund:
A. Ausklinfte der Unteren Bodenschutzbehérde

1. Altlast, altlastenverdéchtige Fldche, schadliche
Bodenverénderung
Das Auskunftsgrundstiick ist im Kataster der Stadt
Dortmund uber altlastverdéchtige Flachen und Alt-
lasten nicht erfasst.
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Somit besteht nach der derzeitigen Aktenlage kein
Altlastverdacht flir die betreffende Flédche.

2. Bereiche oberflachennaher Bergbau (0,0 bis 100 m
unter Tagesoberfldche)
Der Grundstticksbereich gehért nicht zu den Gebie-
ten, unter denen méglicherweise oberflachennaher

Bergbau betrieben worden ist.

3. Freie, natirliche Methangasaustritte an der Tages-
oberflache
Der Auskunftsbereich gehért It. Arbeitskarte der po-
tentiellen Methangasaustrittsbereiche im Stadtge-
biet Dortmund (Stand: Februar 2000) zu den Gebie-
ten, die zur Zone 0 oder 1 zéhlen; daher sind keine

weiteren MafBnahmen erforderlich.

B. Auskliinfte der Unteren Wasserbehdrde

1. Tankanlagen
Auf dem Grundstiick befinden sich keine Tankanla-

gen.

2. Abwasserbehandlungsanlagen
Es sind keine Unterlagen vorhanden, aus denen her-
vorgeht, dass sich auf den Flurstiicken eine Abwas-
serbehandlungsanlage befindet.

3. Lagerung wassergefdhrdender Stoffe
Lagerfldchen fir wassergefdhrdende Stoffe sind auf
dem Grundstlick nicht bekannt.

4. Wasserschutzzone
Das Auskunftsgrundstiick liegt in keiner Wasser-

schutzzone.
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C. Auskinfte der Unteren Abfallbehérde
1. Kldrschlammaufbringungsfldchen

Nach dem Kenntnisstand der Unteren Abfallwirt-
schaftsbehérde sind im Betrachtungszeitraum
(1994 bis 2008) keine Kldrschldamme auf dem
Grundsttick aufgebracht worden.

2. Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen
Bis zum 31.07.2023 ist kein Einbau von minerali-
schen Ersatzbaustoffen bekannt. Ab dem
01.08.2023 ist gemdB § 25 Ersatzbaustoffverorad-
nung der Grundsttickseigenttimer verpflichtet, die
Dokumentation tber den Einbau von mineralischen
Ersatzbaustoffen so lange aufzubewahren wie der
Ersatzbaustoff eingebaut ist.

D. Ausklinfte der Unteren Landschaftsbehérde

1. Landschaftsschutzgebiet/Naturschutzgebiet
Der Auskunftsbereich liegt nicht in einem Land-
schafts- oder Naturschutzgebiet.

2. Ausgleichszahlungen geméBi §§ 135a bis 135¢
BauGB
Es wurden keine Ausgleichsbetrdge nach §§ 135a
bis 135¢ BauGB gezahlt noch stehen welche aus.

Diese Umweltauskunft basiert ausschlie3lich auf dem
derzeitigen Kenntnisstand. Weitere Erkenntnisse zu
den oben genannten Themenbereichen liegen uns fir
das Grundsttick zzt. nicht vor.

Fir die weitere Bewertung werden ungestérte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwas-

sereinfliisse unterstellt.
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Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg:

Der Auskunftsbereich liegt tiber dem auf Steinkohle ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Gottessegen” (Eigentiimerin
der Bergbauberechtigung: Alte Haase Bergwerks-
Verwaltungs-Gesellschaft mbH).

Es wird mitgeteilt, dass in den hier vorliegenden Unter-
lagen im Auskunftsbereich kein heute noch relevanter

Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1940er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwir-
kungen auf die Tagesoberfldche ist demnach nicht

mehr zu rechnen.

Auskunft der ALTE HAASE Bergwerks-Verwaltungs-
Gesellschaft mbH:

Die Flurstiicke liegen tiber dem auf Steinkohle verliehe-
nen Bergwerksfeldeigentum der Alte Haase Bergwerks-
Verwaltungs-Gesellschaft mbH. Es handelt sich um ei-
nen Stillstandsbereich, in dem die bergbaulichen Aktivi-
taten bereits vor Jahrzehnten eingestellt wurden. Eine
Wiederaufnahme des Bergbaus ist nicht vorgesehen.

Ausweislich der uns vorliegenden grubenbildlichen Un-
terlagen ist im Bereich des Grundstlicks kein von unse-
rer Gesellschaft zu vertretender Abbau von Steinkohle
dokumentiert. Daher besteht in diesem Zusammenhang
keine Einschrdnkung der Bebaubarkeit. Hinweise auf
eine seinerzeitige Empfehlung zur Durchfihrung von
Anpassungs- bzw. SicherungsmalBnahmen liegen uns

auch nicht vor.
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Denkmalschutz:

Ob ein von unserer Gesellschaft nicht zu vertretender
Abbau Diritter stattgefunden hat ist uns nicht bekannt.

Wir weisen der Vollstdndigkeit halber darauf hin, dass
im Grundstiicksbereich die Vermessungslinie eines
ehemaligen Ldngenfeldes verléduft. Konkrete Hinweise
auf ggf. nicht dokumentierte Abbautéatigkeit in diesem
Bereich liegen uns allerdings nicht vor.

Hinsichtlich Ihrer Frage zu Hebungen an der Tages-
oberfldche durch Grubenwasseranstieg weisen wir da-
rauf hin, dass sich das Grundsttick au3erhalb aktiver

GrubenwasserhaltungsmalBnahmen befindet.

Ausweislich unserer Unterlagen sind uns an der Besit-
zung keine Bergschdden bekannt. Flir etwaige Berg-
schadensersatzanspriiche gelten die gesetzlichen Best-
immungen, soweit sich keine Einschrdnkungen aus
dem Grundbuch ergeben. Andere oder weitergehende
Vereinbarungen Uber Bergschdden sind uns nicht be-
kannt.

Fur die weitere Bewertung werden keine wertrelevanten
Einflisse unterstellt. Der Baugrund wird als tragfahig
angenommen. Es wurden keine Bodenuntersuchungen

im Rahmen dieser Wertermittlung vorgenommen.

GemaB Ubersicht der Baudenkmaler im geoportal.ruhr
sowie nach Einsicht der Denkmalliste der Stadt Dort-
mund (Stand 06.04.2018) ist das Wertermittlungsobjekt
dort nicht als Denkmalobjekt gekennzeichnet/aufgefihrt.



ﬁ Dipl.-Ing. Bjérn Blinne

.9

Amtsgericht Dortmund Seite 20

»"  Wertermittlungs-Gutachten 044-24-ZV 273 K 10/21

Baulasten:

ErschlieBungsbeitrage:

Bindung durch 6ffent-
liche Mittel:

Nach Auskunft des Vermessungs- und Katasteramts
der Stadt Dortmund sind fir das Grundsttick (Flurstiicke
407 und 1316) zum angegebenen Datum keine Baulas-

ten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Auskunft des Tiefbauamts der Stadt Dortmund:

Das Grundsttick wird von der Anlage Sichelstral3e er-

schlossen.

Hiermit wird bescheinigt, dass fiir die Anlage Sichel-
stral3e in dem hier in Frage kommenden Abschnitt ein
ErschlieBungsbeitrag nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 12 a
Kommunalabgabengesetz flr das Land Nordrhein-
Westfalen (KAG) in der derzeit gliltigen Fassung nicht

mehr zu zahlen ist.

Durch diese Bescheinigung wird nicht ausgeschlossen,
dass bei zukinftigen BaumalBnahmen Beitrdge anfallen
kénnen (gem. § 8 Kommunalabgabengesetz flir das
Land Nordrhein-Westfalen (KAG) in der aktuellen Fas-
sung). Aufgrund der zum 12.05.2022 in Kraft getretenen
Férderrichtlinie Stral3enausbaubeitrdge kénnten anfal-
lende Beitrdge vollstdndig vom Land NRW (bernom-
men werden. Eine Férderung kann erst nach Ende der
BaumaBnahme bei Vorliegen der Férdervoraussetzun-
gen durch die Stadt Dortmund beantragt werden und
héngt von der Entscheidung des Férdergebers ab.

Nach Auskunft der Stadt Dortmund wurde das Objekt
seitens des Amtes ftir Wohnen nicht geférdert und un-

terliegt somit keinen wohnungsrechtlichen Bindungen.
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Planungsrechtliche
Ausweisung:

Das Grundstiick liegt gemafi Flachennutzungsplan der
Stadt Dortmund vom 31.12.2004 (aktualisierte Fassung,
Stand 01.08.2022) in einer Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1
Nr. 1 BauNVO).

Das Grundstiick liegt planungsrechtlich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes. Es ist daher nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) zu beurteilen.

Nach der Bebauung in der konkreten Umgebung ist das
Gebiet nach § 3 BauNVO als Reines Wohngebiet (WR)
einzustufen -vorbehaltlich einer planungsrechtlichen
Beurteilung durch das Stadtplanungs- und Bauord-

nungsamt-.
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6. Objektbeschreibung (in den wesentlichen Merkmalen)

6.1 Gebaudebeschreibung

6.1.1 Allgemeine Gebaudeangaben

Baugeschichte: ca. 1916  Ursprungsbaujahr Haupthaus
1928 Errichtung eines Stallanbaus
1932 Errichtung eines Schuppens als seitlicher

Anbau an den Stall

1952/53  Wiederaufbau des Wohnhauses mit zwei
Wohnungen (ca. 55 % des Wohngebaudes
durch Kriegseinwirkungen zerstort)

1959 Kanalanschluss des Gebaudes an die 6f-
fentliche Entwasserungsanlage

1981 Genehmigung zum Umbau des Wohnhau-
ses und Errichtung eines Wohnhausanbaus

1982 Rohbauabnahmeschein flr v.g. Bauvorha-
ben

In den Folgejahren erfolgten vor Ort Kontrollen, oh-
ne dass ein gravierender Baufortschritt festgestellt

wurde

2001 Méangelmitteilung tber die Bauzustandsbe-
sichtigung zur abschlieBenden Fertigstel-
lung fur v.g. Bauvorhaben (mit Mangeln)

2004 Kontrolle vor Ort ob Mangel behoben wur-
den

2006 Kontrolle vor Ort ob Mangel behoben wur-
den

2008 Kontrolle vor Ort ob Mangel behoben wur-

den; handschriftlicher Hinweis, dass die
Akte ohne Schlussabnahme abge-

schlossen werden kann



ﬁ Dipl.-Ing. Bjérn Blinne

.9

Amtsgericht Dortmund Seite 23

»"  Wertermittlungs-Gutachten 044-24-ZV 273 K 10/21

Gebaudeart:

Aufbau:

2008 Mitteilung Uber neu erbaute oder verander-
te Gebaude der Stadt Dortmund an das Fi-
nanzamt

Hinweis

Baurechtliche Belange kéonnen ausschlieBlich von

der Baugenehmigungsbehorde beurteilt werden.

Vorbehaltlich einer behordlichen Beurteilung wird

im Rahmen der weiteren Wertermittlung die formel-

le und materielle Legalitat der baulichen Anlagen

unterstellt.

Doppelhaushélfte mit Anbau als Zweifamilienhaus

Haupthaus: unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes
Dachgeschoss
Anbau: teilunterkellert, Erdgeschoss

Raumanordnung (siehe Bauzeichnungen -Anlage 3-)

Hinweis:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Aufgrund des Gelandeniveauunterschieds befindet sich
der Kellergeschossbereich des Anbaus auf dem Erdge-
schossniveau des Haupthauses und liegt zum Hofbe-
reich hin einseitig oberhalb der Gelandeoberflache.

Haupthaus: Kellertreppe, 3 Kellerrdume
Anbau: Esszimmer, Kinderzimmer (nur Uber

das Haupthaus zugénglich)

Haupthaus: Diele, Bad/WC, Kiiche, Wohnzimmer,
Schlafzimmer
Anbau: Diele, Gaste-WC, Kliche, Essen, Woh-

nen
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Dachgeschoss: Haupthaus: Flur, Bad/WC, Schlafzimmer, Kinder-
zimmer

Spitzboden: Haupthaus: Studio

Grundrissgestaltung/

Sonstiges: - beide Wohnungen verfligen jeweils Uber einen sepa-

raten Hauszugang, der gleichzeitig auch der jeweilige
Wohnungszugang ist

- beide Wohnungen sind jeweils tber die beiden Ge-
baudeteile verteilt

- die Hauptwohnung erstreckt sich Gber mehrere
Wohnetagen

- z.T. zweckmaBige/vorwiegend nicht mehr zeitgeméaie
Grundrissgestaltung: u.a. Durchgangszimmer und ge-
fangene Raume, z.T. hintereinander gereihte Rdume

- 2.T. Differenzstufen in den Wohnebenen

- Bader mit Fenster

- das Kellergeschoss im Haupthaus (u.a. Standort Hei-
zung und Warmwasserstandspeicher) ist ausschlief3-
lich Gber die Diele der Mietwohnung aus erreichbar

Belichtung/Bellftung: Belichtung und Bellftung Gber Fenster, Querliiftung
maglich (z.T. eingeschrankt maglich)

6.1.2 Rohbaubeschreibung

Fundamente: massiv
Kellerwande: Mauerwerk
Kellerdecke: z.T. Betondecke mit Stahltragern, z.T. Stahlbeton

Geschosswande: Mauerwerk
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Geschossdecken:

Dachform/-konstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Dachgauben:

Fassade:

Besondere Bauteile:

6.1.3 Ausbaubeschreibung

Hauseingangstlren:

z.T. Stahlbeton, z.T. Holzbalkendecke

Haupthaus: Satteldach in Holzkonstruktion

Anbau: asymmetrisches Satteldach in Holzkon-
struktion

Haupthaus: Betondachsteine

Anbau: Welleterniteindeckung

Zinkrinnen, Zinkfallrohre

Flachdachgauben mit bituminésen Flachdachdich-
tungsbahnen, seitliche Bekleidung mit Faserzement-

platten

Putz mit Anstrich; Fassaden in den Anschlussbereichen
zum Dach und Giebeldreieck jeweils mit Faserzement-

platten bekleidet

Haupthaus
- Dachuberstande

- groBe Dachgaube zur StralBe
- kleine Dachgaube zum Garten

Anbau
- auBBenliegender Kaminschacht

Je Wohnung ein separater Hauszugang
Haupthaus (Mietwohnung)
Holztlr (mit Anstrich)

Anbau (Hauptwohnung)

HolztGr (mit Anstrich) und Lichtausschnitt (Isoliervergla-

sung)
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Treppen: Haupthaus
KG - EG: massive Stufen

Differenzstufen: Holztreppe mit kleinem Podest (insge-
samt mit Textilbelag Uberzogen)

Anbau

Differenzstufen: jeweils mit massiven Stufen und Mar-
mortritt- und -setzstufenbelag

DG - SB: Holzwangentreppe mit Holztritt- und
-setzstufen (mit Anstrich)

Wandflachen: KG: Putz
EG - SB: Putz/Gipskarton mit Anstrich, z.T. Tapete;
Kichen: z.T. Wandfliesenspiegel im Stell-
wandbereich; Sanitarrdume: z.T. decken-
hoch, z.T. ca. halbhoch, tlw. nur im Nassbe-

reich gefliest

Deckenflachen: KG: Anstrich
EG - SB: z.T. Putz mit Anstrich, z.T. abgehangte Gips-
kartondecken mit Anstrich (tlw. mit integrier-

ter Beleuchtung)

FuBbdden: KG: Estrich
EG - SB: z.T. Bodenfliesen (Granit bzw. Marmor), z.T.
Laminat, tlw. Textilbelag; Kiichen: Bodenflie-
sen (Granit bzw. Marmor); Sanitarraume:

Bodenfliesen

Fenster/Fenstertiiren: KG: Stahlgitterfenster mit Einfachverglasung
EG-DG: z.T. Holzfenster mit Isolierverglasung, z.T.
Kunststofffenster mit Isolierverglasung;
zur Hofterrasse: Kunststoff-Fenstertir mit
Isolierverglasung; zur Terrasse: Kunststoff-
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Innentlren:

Kellereingangstur:

Sanitarausstattung:

Schiebetlr mit Isolierverglasung und seitlich
mit feststehendem Kunststofffensterelement

SB: Holzdachflachenfenster mit Isolierverglasung

KG: nur Tardurchgange ohne Tlren
EG - DG: z.T. Holztliren mit Futter und Bekleidung (tlw.
mit Anstrich), z.T. beschichtete Holzschiebe-

tirelemente an Leichtmetalllaufschiene
Holztlr mit Holzzarge im Anstrich

Hauptwohnung
Gaste-WC: Wand-WC mit Unterputzspulkas-
ten, Waschbecken (zusétzlich

mit Brauseschlauch)

Bad/WC: Wand-WC mit Unterputzspiilkas-
ten, Doppelwaschtisch, ebener-
dige Dusche mit Bodenfliesen
und Bodenablauf, seitlich z.T. mit
Glastrennwand als Spritzschutz

Mietwohnung

Bad/WC: Wand-WC mit Unterputzsptilkas-
ten, Waschbecken, ebenerdige
Dusche mit Bodenfliesen und
Bodenablauf, seitlich z.T. mit

Glastrennwand als Spritzschutz
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6.1.4 Haustechnik

Hausanschlisse: - Gas-, Wasser-, Stromanschluss
- Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

Heizung: Gaszentralheizung (im Kellergeschoss des Haupthau-
ses angeordnet; Baujahr 2001)

Heizkérper: Stahlflachheizkdrper mit Thermostatventilen, Anbau
z.T. mit FuBbodenheizung; Bader: jeweils mit Hand-

tuchhalter als Heizkdrper

Warmwasserbereitung: Uber Warmwasserstandspeicher (im Kellergeschoss
des Haupthauses angeordnet)

Elektroinstallation: einfache bis durchschnittliche wohnungstypische Aus-
stattung; Mietwohnung im Haupthaus mit Gegen-
sprechanlage und Videofunktion

6.1.5 Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Ab dem 1. November 2020 gilt fir Gebaude und ihre Anlagentechnik zum Heizen, LUf-
ten, Wassererwarmen, Kiihlen und Beleuchten das Gesetz zur Einsparung von Ener-
gie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Ge-
bauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG).

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes gelten verscharfte Anforderungen an den
Warmeschutz auch bei bestehenden Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau
oder Sanierung zu beachten sind. Weitere Ausfiihrungen sind dem Gesetzestext zu

entnehmen.

Potenziellen Kaufern oder Mietern ist ein Energieausweis vorzulegen. Im Rahmen der

Wertermittlung lag kein Energieausweis vor.
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6.2 AuBenanlagen

Hauseingangs-
treppenanlage:

AuBentreppenanlagen:

Befestigungen:

Pkw-Stellplatze:

Einfriedung:

Stutzwande:

7-stufige massive Treppe mit Fliesenbelag

- Hauseingangsbereich: 5-stufige massive Treppe mit
Fliesenbelag; an der Haus-
wandseite mit Edelstahlhand-
lauf

- Treppe Garten/Hof: Betonblockstufen, Unterbau
mit Mauerwerk

- Blockstufen: im Vorgartenbereich, seitlich
der Pkw-Stellplatze, zwei Be-
tonblockstufen

Hauszuwegung:  Betonplatten im Fugenbereich z.T.
mit Kies/z.T. mit Kunstrasen

Gartenzuwegung: Kiesweg z.T. mit Rasengitterstei-
nen/z.T. mit Betonplatten

Terrasse: Fliesenbelag
Hof: Kopfsteinpflaster (z.T. mit Verlege-
muster)

im vorderen Grundstticksbereich zur StraBe angeord-
net; Rasengittersteine Uberwiegend mit Splittflllung,
z.T. im Ubergangsbereich zur StraBe mit Betonplatten

z.T. Uber die GebaudeauBBenwéande, z.T. kleiner Garten-
zaun, z.T. Heckenbewuchs, z.T. Einfriedungsmauer (mit

Styropordekorbekleidung)

- kleine Stitzwand im Bereich der Pkw-Stellplatze (mit
Styropordekorbekleidung)

- kleine Stitzmauer im Vorgartenbereich seitlich des An-
baus
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Vorgarten/Garten: z.T. Rasen, z.T. Busch- und Strauchwerk, Heckenbe-

wuchs; Holzgartenhaus; Terrasse

Wasserbassin/Pool: im Bereich der Terrasse ist ein Wasserbecken ange-
ordnet, welches als Pool (inkl. Filteranlage) genutzt
wird; Abmessung ca. 2,6 m x 2,0 m;
Tiefe geringer als 1 m

Hof: kleiner befestigter Hofbereich (unterhalb des Gartenni-
veaus) mit Zugang Uber die AuBentreppenanlage vom
Gartenbereich bzw. Uber die Mietwohnung

6.3 Mangel und Schaden/Reparaturstau

Die nachfolgende Mangel- und Schadensaufzahlung wird nur stichpunktartig erfasst:

Dach: - Dach (Haupthaus) im First- und Giebelanschlussbe-

reich z.T. mit Griinspan bzw. Moosansatz

- augenscheinlich scheint das Dach des Haupthauses
in Teilbereichen undicht zu sein (u.a. Feuchtigkeits-
stellen im Bereich der Dachschra-
gen/Deckenanschlisse im Schlafzimmer und im
Spitzboden)

Hinweis

Von der Miteigentimerin wurde ein Angebot zur

Dachsanierung (Stand 06.05.2024) beider Dacher vor-

gelegt. Das Angebot belduft sich auf rd. 71.000 € (u.a.

inkl. neuer Zwischensparrendammung).

Fassade: - Fassaden z.T. renovierungsbedurftig:
o tlw. verschmutzt (rlckseitiger Anbaubereich), z.T.
mit Putz-/Feuchtigkeitsschaden (vorderer Anbau-

bereich)
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o Fensterlaibungsbereich (Hauptwohnung, Esszim-
merfenster zum Garten) mit Feuchtigkeitsstellen
o Sockelbereich Fassade (Anbau Hofbereich) z.T.
verunreinigt (Griinspan); augenscheinlich wurde
der Teilbereich in der Vergangenheit bereits ge-
gen Feuchtigkeit behandelt, hier sind Bohrlécher
erkennbar
- Kaminverkleidung (Styropordekorbekleidung) schad-
haft/z.T. nicht mehr vollflachig vorhanden (sanie-

rungsbeduirftig)

Hauptwohnung: - Hauseingangstir z.T. im Anstrich verbraucht (Farbe
blattert z.T. ab)

- Schlafzimmer: Feuchtigkeitsschaden im Deckenbe-
reich und im Dachschragenbereich im Anschluss zur
Decke

- Schlafzimmer: Silikonverfugung am Holzfenster sanie-
rungsbedirftig (z.T. mit Schimmel)

- 2.T. ist die Holzschiebetiraufhangung behelfsmaBig
montiert (z.T. ragt die Laufschiene tUber die Wand hin-
aus)

- Treppenaufgang SB: Treppe bzw. Treppenauslass im
Spitzboden ohne Absturzsicherung

- Spitzboden: Feuchtigkeitsschaden an der Dachschra-
ge im Fensterbereich

- Spitzboden: Holzdachflachenfenster mit Feuchtig-
keitsschaden, z.T. im Holz verbraucht und z.T. Verfu-

gung sanierungsbedurftig (z.T. mit Schimmel)

Mietwohnung: - Bad/WC:
o Stockflecken/Schimmel an der Decke im Dusch-
bereich
o Verfugung im Stellwandbereich der Dusche sanie-

rungsbedurftig (z.T. Schimmel)



ﬁ Dipl.-Ing. Bjérn Blinne Amtsgericht Dortmund Seite 32
.y

»"  Wertermittlungs-Gutachten 044-24-ZV 273 K 10/21

o Silikonverfugung am Holzfenster sanierungsbe-
durftig (z.T. mit Schimmel)

- Thrabdichtung der Hauseingangstir sanierungsbe-
darftig (Schimmel), z.T. Schimmel im Bereich des Tur-
rahmens

- Esszimmer: Fensterlaibungsbereich mit Feuchtigkeits-
schaden

- Kinderzimmer: z.T. Roststellen an den Fensterschar-
nieren

- Sanitar-Entwéasserungsinstallation z.T. unfachman-
nisch (behelfsmaBige Befestigung als provisorische
Drahtaufhdngung)

Kellergeschoss: - Wasch-/Hausanschlusskeller: z.T. Feuchtigkeitser-
scheinungen im AuBBenwandbereich

AuBenanlagen: - AuBentreppe zum Hof ohne Absturzsicherung (augen-

scheinlich nur noch Teile der ehemaligen Gelander-
Unterkonstruktion vorhanden)

- Dekorbekleidungen an den Stiutzwanden bzw. Einfrie-
dungsmauern z.T. reparaturbedirftig

- Fliesenbelag der AuBentreppenanlagen z.T. unfach-
mannisch/unsauber ausgefihrt

- Hauseingangstreppe zur Hauptwohnung z.T. mit Putz-
und Feuchtigkeitsschaden

Nach Angaben der
Miteigentimerin: Folgende Angaben wurden von der Miteigentimerin

gemacht, diese konnten jedoch nicht Uberprift werden:

- N.A. ist das Wasserbassin/der Pool undicht, fir eine
Sanierung sind die AuBenanlagen seitlich des Pools
abzutragen

- N.A. ist die Heizzentrale reparaturbedurftig; die Heiz-
zentrale dlrfte keinen so hohen Verbrauch verursa-
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chen (mit Berufung auf Hinweis des Schornsteinfe-
gers)

- N.A. sind die Heizinstallationen im KG z.T. unfach-
mannisch ausgefihrt

-N.A. z.T. aufsteigende Feuchtigkeit im Bereich des
KellerfuBbodens

- N.A. ist die FuBbodenheizung in der Hauptwohnung
defekt

Erganzende Angaben des
Miteigentiimers: - Nach Auffassung des Miteigentimers ist der Pool

nicht defekt bzw. undicht. Die AuBenanlagen seitlich
des Pools missen daher auch nicht abgetragen werden

- Die Heizungsanlage ist nicht reparaturbedurftig (gem.
letzten Prifungsprotokoll vom 27.09.2024 wurden kei-
ne Mangel festgestellt

- Die aufsteigende Feuchtigkeit im Bereich des Keller-
fuBbodens ist dem Miteigentiimer unbekannt

- Dem Miteigentiimer und Vermieter der Immobilie ist
nicht bekannt, dass eine Mietminderung durch den
Mieter erfolgt ist, er hat auch keinerlei Aufforderung
zur Beseitigung der Schaden/Mangel oder &hnliches
erhalten

- Dem Miteigentimer ist nicht bekannt ob die FuBBbo-

denheizung in der Hauptwohnung defekt ist

Einordnung der Miteigentiimerangaben durch den Sachversténdigen
Bei diesem Verkehrswertgutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadensgutach-
ten. Aufgrund der z.T. widersprechenden Darstellungen bzw. der abweichenden Aus-

sagen der Parteien (Poolundichtigkeit/reparaturbeduirftige Heizungsanlage, Ursache
fir Feuchtigkeit im Keller, defekte FuBbodenheizung) kann hierfir keine verlassliche
Aussage seitens des Unterzeichners getroffen werden. Insofern besteht zusatzlich
zu den im Gutachten in Ansatz gebrachten Mangeln/Schaden ein dartiberhin-
ausgehendes Risiko, welches am Ende des Gutachtens beriicksichtigt wird.
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6.4

Allgemeinbeurteilung

Gebaudezustand:

Energetischer Zustand:

Zustand der AuBBenanlagen:

Vermiet-/Verwertbarkeit:

Der Zustand des Wohngebaudes ist als noch befriedi-
gend bis ausreichend zu bezeichnen. Das Objekt weist
in Teilbereichen einen Renovierungs- und Reparatur-

stau auf.

Der energetische Zustand des Wohngebaudes, gemes-
sen an aktuellen energetischen Anforderungen, wird als
energetisch nicht wesentlich modernisiert und mit bau-

jahrsbedingtem Modernisierungsbedarf eingestuft.

Der Zustand der AuBenanlagen ist als ausreichend zu
bezeichnen, in Teilbereichen besteht Reparaturbedarf.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Zweifamilien-
haus. Die gréBere Wohnung (Hauptwohnung) ist eigen-
genutzt. Die kleinere Wohnung ist vermietet. Geman
vorliegendem Mietvertrag (Mietbeginn: 01.02.2021) be-
tragt die monatliche Nettokaltmiete 550 €. Nach Anga-
ben der Miteigentimerin wurde aufgrund der Man-
gel/Schaden in der Mietwohnung seitens des Mieters
eine Mietminderung geltend gemacht. Hierzu liegen
dem Unterzeichner jedoch keine Belege vor.

Ein derartiges Objekt dient vorrangig der Eigennutzung.

Trotz der guten Wohnlage wird eine Vermietungsmdg-
lichkeit der Wohnungen unter Berlcksichtigung der un-
gunstigen Raumaufteilung in Verbindung mit dem vorge-
fundenen Zustand nur als noch ausreichend eingestuft.

Die Verwertungsmaglichkeit wird als noch ausreichend

bis z.T. etwas eingeschrankt eingestuft.
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6.5 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer? ist die Zahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kdnnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-

zungsdauer verlangern oder verkirzen.

Baujahre Haupthaus (Wiederaufbau) 1953
Anbau (Rohbauabnahme) 1982
Alter zum Wertermittlungsstichtag Haupthaus ca. 71 Jahre
Anbau ca. 42 Jahre

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV, Anlage 1
(hier nur informativ)

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelh&user, Reihenhauser 80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer geman Modellparameter

i.A. an den Grundstlcksmarktbericht 2024

fir die Ableitung des Sachwertfaktors

Wohngebaude 80 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes wird in Anlehnung an ImmoWertV, Anlage 2
bzw. nach Modellvorgaben des Grundstiicksmarktberichts 2024 abgeleitet. Die beiden
Baukodrper (Haupthaus/Anbau) bilden eine Schicksalsgemeinschaft.

Unter Bertcksichtigung der urspriinglichen Baujahre, der Konstruktion sowie der er-
folgten UmbaumaBnahmen wird die Restnutzungsdauer des Wohngebaudes bei einer
anzunehmenden Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (modellkonform) auf 25 Jahre
ermittelt. Das fiktive Baujahr ermittelt sich mit 1969 (= 2024 + 25 - 80).

1 Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
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6.6 Hinweis

Die Gebaude und die AuBenanlagen wurden nur insoweit beschrieben, wie es flir die

Herleitung der Daten bei der Wertermittlung notwendig ist.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausflhrungen. In
Teilbereichen kbnnen Abweichungen vorliegen. Insofern beruhen die Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf Ausklnften bzw. vorliegenden Unterlagen. Die vorstehen-

den Feststellungen wurden ohne bauteilbeschadigende Untersuchungen getroffen.

Die Funktionstlchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Eine
Funktionsprtfung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitér, Elektro, etc.) ist
nicht vorgenommen worden. Aussagen Uber Bauméangel und Bauschaden kénnen da-

her unvollstandig sein.

Untersuchungen auf Befall von pflanzlichen und tierischen Schadlingen (Holz oder
Mauerwerk), soweit sie bei der Ortsbesichtigung nicht offensichtlich erkennbar waren,
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien und weiterreichenden Untersu-
chungen wie z.B. auf Standsicherheit des Gebaudes, Schall- und Warmeschutz wur-
den im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefthrt. Fir die Bewertung wird

ohne Nachweis unterstellt, dass keine baubiologischen Belastungen vorliegen.
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7. Technische Berechnungen

Die technischen Berechnungen sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen und
Unterlagen (die MaBe sind aus den Grundrissen bzw. z.T. anhand eines 6értlichen Auf-
mafes ermittelt worden und mit vorliegenden Flachenangaben auf Plausibilitat Gber-
pruft worden) teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausrei-
chender Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermitt-

lung.

7.1  Berechnung der Brutto-Grundflache

Brutto-Grundflache (siehe Anlage 4) geman Berechnung:

Haupthaus (KG, EG, DG) rd. 181 m?

Anbau (KG - EG) rd. 104 m?

7.2 Berechnung der Wohn-/Nutzflache

Wohnflache (siehe Anlage 5) gemal Berechnung:

Hauptwohnung rd. 106 m?
Mietwohnung rd.__ 74 m?
rd. 180 m?

Nutzflache (siehe Anlage 5) gemal Berechnung:

—

o

3
™

Hauptwohnung  Spitzboden rd.

2
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8. Ermittlung des Verkehrswerts (§ 6 ImmoWertV, § 194 BauGB)

8.1 Grundlagen der Wertermittlung

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschlieB3lich seiner Bestandteile
wie Gebaude, AuBenanlagen einschl. Hausanschllissen und sonstigen Anlagen sowie
des Zubehdrs. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV) und der Grund-
stlickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemai § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitounkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsver-

kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche

oder persénliche Verhéaltnisse zu erzielen wére.

Zur Wertermittlung sind nach § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis
26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter

Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféahigkeit zu ermitteln.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts wird das Vergleichswertverfahren im Wesentlichen
bei Vorliegen von Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstlicke (Vergleichspreise) her-
angezogen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichs-
werts kdnnen flr bebaute Grundstlicke auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezo-

gen werden.
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Das Ertragswertverfahren - Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen auf der Grundla-
ge des Ertrages - wird genutzt, um die Aspekte des wirtschaftlichen Handelns mit einzu-
beziehen. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht,
bei denen der marktlblich erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren - Ermittlung von Boden- und Geb&audewert - ist in der Regel
bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nicht die
aus dem Gebaude erzielbaren Ertréage, sondern die Herstellungskosten fir die Preisbil-
dung mafBgebend sind. Dies gilt Uberwiegend fir individuell gestaltete bzw. eigenge-

nutzte bebaute Grundstiicke.

Je nach den besonderen Umstanden des einzelnen Falles kbnnen auch mehrere dieser
Verfahren unter Bertcksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden

Gepflogenheiten in Betracht kommen.

In den Wertermittlungsverfahren sind geman § 6 (2) ImmoWertV regelméBig in folgen-
der Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéaltnisse (Marktanpassung);

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) sind wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
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Die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht be-
reits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswer-
te insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler
Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-

schen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

8.2 Wahl des Verfahrens
Begrindung der anzuwendenden Verfahren:

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine Doppelhaushalfte mit Anbau als

Zweifamilienhaus. Das Objekt dient vorrangig der Eigennutzung.

Nach den im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
einschlagigen Literatur wird der Verkehrswert (Marktwert) eines derartigen Objekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt. Das Vergleichswertverfahren (auf Ba-
sis des Immobilienrichtwerts) wird hier unterstitzend mit herangezogen. Das Ertrags-
wertverfahren bleibt auBBer Acht, da der Renditeaspekt im vorliegenden Fall nicht im

Vordergrund steht.

8.3 Aufwand fir die Behebung der Mangel, Schaden und des Reparaturstaus

Der Uberschlagige Aufwand fiir die Behebung der Mangel, Schaden sowie der Umfang
des Reparaturstaus wird in der Regel in den nachfolgenden Berechnungen nur in der
Hohe angesetzt, die dem Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem

Alter des Gebaudes entsprechenden Zustands ohne Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der tberschlagige Aufwand unter Berlcksichtigung der
Alterswertminderung des Gebaudes - marktkonform - anzusetzen ist und nicht mit den
tatsachlichen aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann.

Der Uberschlagige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand fiir die Beseitigung
der Mangel, Schaden sowie Reparaturen zu verstehen. Hierzu waren Untersuchungen
und Kostenermittlungen notwendig, die im vorliegenden Fall nicht durchgefihrt werden.
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9. Ermittlung des Bodenwerts

9.1 Aligemeines

Nach § 40 (1) ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertver-
fahren (§§ 24 bis 26) zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen nach ImmoWertV § 40 (2) auch ge-

eignete Bodenrichtwerte (objektspezifisch angepasst) herangezogen werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bo-
denrichtwert zur Verflgung, kann der Bodenwert nach § 40 (3) ImmoWertV deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch

markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

GemanB § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiibli-
chen Grundstlicksgro3e eine getrennte Ermittlung des Werts der Gber die marktibli-
che GrundstlicksgréBe hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teil-
flachen in Betracht; der Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes objektspe-
zifisches Grundsticksmerkmal im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu bericksichti-

gen.

9.2 Grundsticks- und Entwicklungszustand

Der Grundstiickszustand ergibt sich geman § 2 (3) ImmoWertV aus der Gesamtheit
der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstlicksmerkmale). Zu
den Grundstlicksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen der Entwicklungszustand,
die Art und das Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, die
GrundstlcksgréBe, der Grundstiickszuschnitt, die Bodenbeschaffenheit; bei bebauten
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9.3

9.3.1

Grundstiicken zusatzlich: die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Bauge-
staltung der baulichen Anlagen, die Gr6Be der baulichen Anlagen, die Ausstattung und
die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen Eigenschaften
und ihrer Barrierefreiheit, der bauliche Zustand der baulichen Anlagen, das Alter, die
Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen; bei land-
wirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grundsti-

cken die Bestockung sowie die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen.

Bei der Bestimmung des Entwicklungszustands ist zunachst zu prifen, welcher Ent-
wicklungszustand [FIachen der Land- oder Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Roh-
bauland, baureifes Land oder sonstige Flachen (Flachen, die sich keinem der vorge-
nannten Entwicklungszustande zuordnen lassen)] dem Wertermittlungsobjekt beizu-

messen ist.

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut, nach den planungs- und baurechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar und wird in Anlehnung an die planungsrechtliche Auswei-
sung (siehe Kapitel 5) der Entwicklungsstufe "baureifes Land" zugeordnet.

Vergleichspreise

Vergleichspreise fiir "baureifes Land"

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind geman § 25 ImmoWertV Kaufpreise solcher
Grundstlcke (Vergleichsgrundstlicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitli-

cher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 (1) 1 zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen nach MaBgabe des § 9 (1) 2 und 3 an die Gegebenheiten des

Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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9.4 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist ein aus Grundstlickskaufpreisen abgeleiteter,
durchschnittlicher Lagewert flir den Boden innerhalb eines Gebiets (Bodenrichtwert-
zone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Maf3 der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweist, bezogen auf die m?-Flache bzw.
Tiefe eines Grundstiicks mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwert-
grundsttick).

Die Bodenrichtwerte werden aufgrund der Kaufpreissammlung vom Gutachteraus-
schuss flr Grundstlickswerte in der Stadt Dortmund zum Stichtag 01. Januar des lau-
fenden Jahres ermittelt und im amtlichen Informationssystem der Gutachterausschs-
se fur Grundstlckswerte zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen

www.boris.nrw.de verzeichnet.

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Bodenrichtwertgrundstulick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstanden wie ErschlieBungszustand, spe-
zielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicks-
gestaltung (insbesondere GrundstiicksgréB3e/-tiefe) bewirken in der Regel Abweichun-

gen vom Bodenrichtwert.

MaBgebend flr die Wertermittlung ist die besondere Art der baulichen Nutzung
(§ 1 (2) BauNVO), die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassig ist und auf

dem Bodenrichtwertgrundstick in vollem Umfang verwirklicht werden kann.

Flr die Zone, in der das Wertermittlungsobijekt liegt, ist fir das Jahr 2024 (Boden-
richtwertkarte 01.01.2024) ein Bodenrichtwert von 570 €/m?2 (Bodenrichtwerthummer
61116) ersichtlich.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein 200 bis 600 m2 groBes Bodenrichtwert-
grundstiick, welches in einer Wohnbauflache (W) liegt, mit einer ein- bis zweigeschos-
sigen Wohnbebauung (freistehendes Ein- bzw. Zweifamilienhaus 600 m2, Doppel-
haushélfte bzw. Reihenendhduser 300 m2, Reihenmittelhduser 200 m?) baulich
genutzt werden kann und fir welches ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr zu entrichten

sind.
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MaBgebend ist die im Einzelfall lage- und nutzungstypische sowie ortstbliche Grund-
stlicksgréBe. Im Bodenrichtwert sind ErschlieBungsbeitrage nach § 123ff BauGB und

Kostenerstattungsbetrage nach § 135a BauGB wertmafig enthalten.

9.5 Bodenwert

Ich leite den Bodenwert aus dem in Ziffer 9.4 angegebenen Bodenrichtwert ab und be-
rlcksichtige dabei die besonderen Eigenschaften und die Umstande, in denen das
Wertermittlungsgrundstiick vom Bodenrichtwertgrundstiick abweicht.

Hierbei komme ich zu dem Ergebnis, dass die individuellen Merkmale des zu bewerten-
den Grundstlcks denen des Bodenrichtwertgrundstiicks (bis auf die GrundstiicksgréBe
und die Topografie) entsprechen und somit der Bodenrichtwert unter Anpassung an die
tatsachlichen Verhaltnisse des Wertermittlungsgrundstiicks herangezogen werden

kann.

Lage
Die Lage des Wertermittlungsobjekts weicht nicht von den durchschnittlichen Lage-

merkmalen der Bodenrichtwertzone ab. Somit ist keine Wertanpassung zu bertcksich-

tigen.

GroBe/Tiefe/Ausnutzung

Die vorhandene bauliche Ausnutzung des Wertermittlungsgrundstiicks mit einer ein-
geschossigen Bebauung entspricht der dem Bodenrichtwertgrundstiick zugrunde lie-
genden ein- bis zweigeschossigen Bebauung.

Das Grundstiick mit seiner GesamtgréBe von 530 m? (= 311 m2 + 219 m?2) weicht ge-
genlber den durchschnittlichen Merkmalen des Bodenrichtwerts (Doppelhaushalfte
mit 300 m?2) deutlich ab.

Nach der Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses (siehe Grundstlicksmarkt-
bericht 2024) wird der Bodenwert von Grundstiicken mit abweichender Grundstiicks-
gréBe gegenltber dem Normgrundstick mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten
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festgestellt. Durch die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten wird die geringere
bzw. héhere bauliche Ausnutzung, gemessen an der Flache des Bodenrichtwert-
grundstticks (300 m?2), berlcksichtigt.

Bei Grundstiicken mit einer GréBe von 525 m? betragt der Umrechnungsfaktor 0,75
und bei Grundstlicken mit einer GréBe von 550 m2 betragt der Umrechnungsfaktor
0,72. Bezogen auf das Wertermittlungsobjekt mit 530 m2 ermittelt sich der Umrech-
nungsfaktor somit zu 0,74, dies entspricht einem Abschlag in Héhe von 26 % vom
Bodenrichtwert (bzw. rd. 148 €/m?2).

Zuschnitt
Far den leicht trapezférmigen Zuschnitt des Grundstiicks ist keine Wertanpassung zu
berlcksichtigen.

Topografie
Der H6henunterschied gegenliber dem StraBenniveau sowie das z.T. nicht ebene Ge-

landeniveau flhrt zu Erschwernissen/Mehraufwand im Rahmen der (baulichen) Nut-
zung des Grundstlicks und weicht daher von den durchschnittlichen Merkmalen des
Bodenrichtwerts ab. Hierflr wird ein Abschlag in Héhe von 5 % vom Bodenrichtwert
(entspricht rd. 29 €/m?2) als marktgerecht festgestellt.

ErschlieBung
Wie in Kapitel 5 festgestellt, ist flr die Anlage Sichelstra3e in dem betreffenden Be-

reich kein ErschlieBungsbeitrag mehr zu zahlen. Der vorgenannte Bodenrichtwert
wurde flr Grundstlicke ermittelt, die der ErschlieBungsbeitragspflicht nicht mehr unter-
liegen. Somit ist keine Wertanpassung zu berticksichtigen.

Hiernach und mit Ricksicht auf die Verhaltnisse des Grundstiicksmarkts wird der Bo-
denwert wie folgt ermittelt:
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Flurstiicke 407 und 1316

Angepasster Bodenrichtwert

570 €/m2 - 148 €/m2 - 29 €/m2 = 393 €/m?
530 m2 X 393 €/m2 = 208.290 €
Bodenwert rd. 208.300 €

Im weiteren Verfahren ist die Bodenwertermittlung des Normgrundsttcks fir die an-
stehenden Berechnungen erforderlich, um die Kompatibilitdt mit den im Grundstiicks-

marktbericht angeflihrten Daten herzustellen.

Der Bodenwert des Normgrundstlcks basiert auf dem dem Bodenrichtwert zuzuord-
nenden Wertanteil fir "baureifes" Land im Sinne des § 3 (4) ImmoWertV - Bebauung
und GréBe bzw. Tiefe des Grundstlicks - hier: Doppelhaushélfte 300 m2. Er bildet u.a.
die Grundlage bei der Ermittlung der Marktanpassung im Sachwertverfahren.

Der Bodenwert des Normgrundstlcks ergibt sich aus dem Bodenrichtwert, bezogen
auf die BodenrichtwertgréB3e. Der verbleibende Bodenwert errechnet sich aus der Dif-
ferenz des ermittelten Bodenwerts fir das Wertermittlungsgrundsttick und dem Bo-

denwert des Normgrundsticks.

Normgrundstiick

300m2 x 570€/m? = 171.000 €

Bodenwertdifferenz gegentuiber Normgrundstiick

208.300€ - 171.000 €

37.300 €

Im vorliegenden Fall ist beim Sachwertverfahren ein Zuschlag zu berlcksichtigen, da
der tatsachliche Bodenwert groBer ist, als der zunachst in Ansatz zu bringende Bo-
denwert des Normgrundstiicks. Der Zuschlag infolge der Bodenwertdifferenz erfolgt

beim Sachwertverfahren unter "Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale".
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10. Ermittlung des Sachwerts

Das in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV beschriebene Sachwertverfahren ist Grundlage
der nachfolgenden Bewertung.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sach-

werten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen im
Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermitteInden Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multipli-
kation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 (2) kann zusatzlich eine Marki-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Nach § 36 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen, ohne bauliche AuBBenanlagen, die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen flr die auf-
zuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flr die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftli-

cher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhaf-

te Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
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Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Nor-
malherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktib-
liche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlcksichtigen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Aus-
nahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustadndigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am &rtlichen Grundstiicksmarkt. Dieser wird gemafn Grundstliicksmarkt-
bericht 2024 flr die Stadt Dortmund mit 1,0 angegeben.

Nach § 37 ImmoWertV ist der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ub-
lichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen gesondert zu ermitteln, soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der
vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schat-
zung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt,
richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungs-
dauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur

Gesamtnutzungsdauer.

Die Ermittlung der Herstellungskosten nach Anlage 4 ImmoWertV des nachfolgenden
Gebaudes erfolgt auf der Basis der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Die
NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebaudeart einschlieBlich der Hohe der bereits berlicksichtigten Baunebenkosten. Sie
unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen unterschiedlichen Standard-
stufen. Auf der Grundlage von Gebaude-Standardmerkmalen und ggf. anzuwenden-
den Korrekturfaktoren wird das Wertermittlungsobjekt entsprechend eingestuft.
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Einstufung des Wertermittlungsobjekts

Die Gebaudeart ist nach ImmoWertV, Anlage 4 Nr. 2 einzustufen. Der hinreichend
Ubereinstimmende Kostenkennwert ermittelt sich auf Grundlage der Gebaudeart und
des dem Wertermittlungsobjekt zugeordneten Gebaudestandards (Standardstufe). Die
Standardstufe (ImmoWertV, Anlage 4 Nr. 3) gibt den durchschnittlich gewogenen Ge-
baudestandard des Wertermittlungsobjekts an.

Bei dem Haupthaus handelt es sich um eine unterkellerte, eingeschossige Doppel-
haushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss. Der Gebaudeteil ist der Gebaudeart 2.01
(DHH: KG, EG, ausgebautes DG) zuzuordnen. Bei dem Anbau handelt es sich um ei-
nen eingeschossigen Anbau mit versetzten Ebenen und asymmetrischem Dach mit
Ausbau bis in die Dachschragen und Teilunterkellerung. Der Gebaudeteil wird hilfs-
weise mit rd. 31 % der Gebaudeart 2.03 (DHH: KG, EG, Flachdach) und mit 69 % der
Gebaudeart 2.23 (DHH: nicht unterkellert, EG, Flachdach) zugeordnet.

Die Kostenkennwerte fiir die 0.a. Gebaudearten werden wie folgt ausgewiesen:

Haupthaus Anbau
Standardstufe 1 646 €/m? 843 €/m?
Standardstufe 2 719 €/m? 938 €/m?
Standardstufe 3 824 €/m? 1.076 €/m?
Standardstufe 4 992 €/m? 1.299 €/m?
Standardstufe 5 1.239 €/m? 1.625 €/m?

Die Baunebenkosten in Hohe von 17 % sowie der Gebaudetyp (Zweifamilienhaus)
sind in den angegebenen Kostenkennwerten bereits enthalten. Die gewichtete Ge-
baudeart beim Anbau ist ebenfalls bereits in den angegebenen Kostenkennwerten be-
rlcksichtigt.

Nach sachverstéandiger Einordnung des Wertermittlungsobjekts in die angegebenen
Standardstufen ergibt sich eine Gebaudestandardkennzahl von 2,5 (einfach-mittel).
Unter Bertcksichtigung séamtlicher wertrelevanter Merkmale wird der Kostenkennwert
fir das Haupthaus mit rd. 770 €/m2 und flr den Anbau mit 1.200 €/m? festgestellt. Im
Kostenkennwert des Anbaus ist u.a. auch ein Zuschlag fiir die Fassadengestaltung
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(KG-Bereich z.T. freiliegend Uber dem Gelandeniveau) sowie den vollstdndigen Aus-

bau bis in die Dachschragen enthalten.

10.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden nach Bauart, Ausfihrung und Aus-
stattung des Gebaudes ermittelt und mit Hilfe von geeigneten Baupreisindexreihen auf

die Preisverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst.

Wohngebaude
Haupthaus 181 m2 X 770 €/m? 139.370 €
Anbau 104 m? X 1.200 €/m? 124.800 €

FUr besondere Bauteile, soweit noch nicht erfasst

Dachuberstande, Dachgauben,

auBBenseitiger Kaminschacht 16.500 €
FUr Baunebenkosten -bereits im Kostenkennwert enthalten- 0€
Normalherstellungskosten 2010 (Index 100) 280.670 €

Die Normalherstellungskosten am Wertermittlungs-

stichtag werden aufgrund des Indexes 2010, der nach
den Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamts
fOr diesen Zeitpunkt maBgebend ist, ermittelt zu  182,8 * 513.065 €
* Aktueller Index (Basis = 2021) umgerechnet auf das
Basisjahr 2010

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

bestimmt sich nach dem Verhalinis der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen zu deren Ublichen Gesamtnutzungs-
dauer.
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10.2

10.3

104

Ubertrag:

Die Restnutzungsdauer wird unter Berlcksichtigung

der Konstruktion, des Bauzustands und der Baujahre
zum Wertermittlungsstichtag auf 25 Jahre geschatzt.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen An-

lagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung betragt
80 Jahre. Hieraus errechnet sich das fiktive Alter des
Gebaudes zu 55 Jahren.

Nach dem fiktiven Alter und der Ublichen Gesamtnut-
zungsdauer ergibt sich nach linearer Abschreibung
der Alterswertminderungsfaktor zu 0,31 bzw. ermittelt
sich die Alterswertminderung zu 69,0%

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen rd.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
und sonstigen Anlagen

Gas-, Kanal-, Wasser-, Elektroanschluss
(pauschale Wertansatze gem. Grundstlicksmarktbericht 2024) 11.550 €

Wegebefestigung, Einfriedung, Aufwuchs (soweit nicht
bereits im Bodenwert enthalten) rd. 2% * der alterswert-

geminderten Gebdudeherstellungskosten (max. 10.000 €) rd.  3.200 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen rd.

Bodenwert (Normgrundstiick)

Vorlaufiger Sachwert

* Durchschnittlicher prozentualer Wertansatz gemafn Modell fir die Ableitung der Sach-
wertfaktoren (GMB 2024 S. 74). Darlber hinausgehende, aufwendigere AuBBenanlagen
sind unter "Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale" zu berilcksichtigen.

513.065 €

-354.015 €

159.050 €

159.100 €

14.750 €

171.000 €

344.850 €
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10.5 Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts

Ubertrag:

(§ 21, § 39 ImmoWertV) - Anpassung Uber Marktdaten -

Gemai Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses der Stadt Dortmund wird der unter Ziffer 10.4 er-
mittelte vorlaufige Sachwert in dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Objekt liegt (Gebiet 6 -DO-Sid-, statistisch zu-
sammengefasst mit Gebiet 7 -DO-Hérde-), in Abhangigkeit
vom Gebaudetyp (Kategorie: freistehende Ein-/ Zweifamili-
enhauser und Doppelhaushalften) und einem Sachwert bis
325.000 € mit einem Zuschlag von 21 % und bis 350.000 €
mit einem Zuschlag von 19 % angepasst.

Bei den vorgenannten Sachwertfaktoren handelt es sich ins-
gesamt um statistische Durchschnittswerte (normierte Kauf-
falle aus mehreren Jahren) bei ordnungsgemafer Instand-
haltung ohne Berucksichtigung individueller Merkmale.
Diese Durchschnittswerte sind in Abhangigkeit der vorhan-
denen Merkmale noch an das Wertermittlungsobjekt anzu-
passen.

Gegenuber dem Auswertungszeitraum 2023 zum Werter-
mittlungsstichtag in 2024 ist aufgrund der konjunkturellen
Entwicklung u.a. der Baupreisindex gestiegen und weist
mittlerweile ein héheres Wertniveau auf. Diese anteilige
Wertsteigerung ist bereits im vorlaufigen Sachwert enthal-
ten.

In Anbetracht der bereits im vorlaufigen Sachwert enthalte-
nen Wertsteigerungen zum Stichtag sowie unter Bertick-
sichtigung der Mikrolage (unmittelbares Wohnumfeld), der
Gebaudeart (Doppelhaushélfte als Zweifamilienhaus) und
des Gebaudealters wird zunachst ein Zuschlag von 15% in
Ansatz gebracht.

344.850 €
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Ubertrag: 344.850 €

Hiernach ermittelt sich der Sachwertfaktor = 1,15
Marktanpassung 344.850 € X 1,15 396.578 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 396.600 €

10.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Marktkonforme Abschlage

- Bauméangel und Bauschaden/Reparatur- und
Renovierungsstau (soweit nicht bereits in der
Alterswertminderung berticksichtigt) -45.000 €

- Abschlag wg. Teilunterkellerung (hier bereits
in vorangegangenen Wertansatzen bericksichtigt) 0€

- Abschlag wg. nachteiliger Grundrissgestaltung
(siehe Vergleichswertverfahren) -50.000 €

- Abschlag wg. z.T. alterer Bausubstanz (hier bereits
in vorangegangenen Wertansatzen bericksichtigt) 0€

Marktkonforme Zuschlage

- Bodenwertdifferenz gegentber Normgrundstick 37.300 €

- Besondere Ein-/Ausbauten (Zeitwert): Einbaukamin 3.000 €

- Sonstige AuBenanlagen (Zeitwert): u.a. Stellplatze,
Eingangstreppenanlage, Wasserbassin/Pool, Hof
mit Treppe zum Garten, Befestigungen 6.000 €

347.900 €

10.7 Sachwert rd. 348.000 €
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11.

11.1

11.2

Ermittlung des Vergleichswerts

Vorbemerkung

Das in §§ 24 bis 26 ImmoWertV beschriebene Vergleichswertverfahren ist Grundlage
der nachfolgenden Bewertung. Flr die Ableitung des Vergleichswerts werden geeig-

nete Vergleichsfaktoren herangezogen.

Vergleichswert auf Grundlage von Immobilienrichtwerten

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete
durchschnittliche Lagewerte flr Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches
,Normobjekt“. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke im Sinne von

§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermittiung im Ver-

gleichswertverfahren nach § 24 (2) Nr. 2 ImmoWertV.

Der Immobilienrichtwert ist ein aus Kaufpreisen (§ 195 Baugesetzbuch) abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir Immobilien -hier: Reihen- und Doppelh&user- mit im
Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen. Dabei wurden nur solche
Kaufpreise bertcksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu Stande gekommen sind. Der flr die
Zone ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Normobjekt einschlief3-

lich Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache (€/m?).

Der Immobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen
Grundsticksmerkmalen (Normobjekt), Abweichungen einzelner individueller Grund-
sticksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten. Hierflr stellen die Gutachterausschisse Indexreihen und Umrechnungs-

koeffizienten als 6rtliche Fachinformationen zur Verfligung.

Die Einordnung des Wertermittlungsobjekts in eine Wohnlage sowie eine Ausstat-

tungsklasse ist nach www.boris.nrw.de erfolgt.
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Weitere Definitionen und Umrechnungsfaktoren sind aus der entsprechenden Karten-

legende enthommen. Werte fir Garagen, Stellplatze, Sondernutzungsrechte, weitere

Grundstlcksanteile o0.4. sind separat (ggf. nach ihrem Zeitwert) als "Besondere objekt-

spezifische Grundstlicksmerkmale" zu veranschlagen.

Immobilienrichtwert Nr. 3620 [3.175 €/m?]

Stichtag Merkmale An-

01.01.2024 Normobjekt Wertermittlungs- p?a s;(st :,""’éqns'
objekt

Baujahr 1975 1969 *' 1,7%

Wohnfldche 120 m? 180 m? -14,6%

Wohnlage mittel gut *? 1,6%

GrundstticksgréBe 250 m? 530 m? 6,4%

Gebéaudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus -3,6%

Ergdnzende Gebdudeart Reihenmittelhaus | Doppelhaushélfte 7,7%
Ausstattungsklasse mittel einfach - mittel -3,3% *3
Mietsituation unvermietet Teilvermietung -6,0% **

Keller vorhanden vorhanden *° 0,0%

entspricht 1,0 (100 %) Summe | -13,5%

Anpassungsfaktor rd. 0,86

*! Hier fiktives Baujahr mit 1969 gewahlt; Abschlag fiir tiw. altere Bausubstanz unter
den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen

*2

*3

In Anlehnung an die Wohnlagenbeschreibung zur Immobilienrichtwertanpassung

Ausstattungsklasse i.A. an den Gebaudestandard bzw. an die Standardstufen

der Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV) und der értlichen
Fachinformationen zur Immobilienrichtwertanpassung innerhalb der Spanne
"einfach-mittel“ von 2,3 bis 2,7 (Mittelwert = 2,5) mit 2,5 interpoliert

4

*5

objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

Unvermietet = 0 %; Vollstandig vermietet = -13,4 %; Teilvermietung interpoliert

Abschlag fur lediglich vorhandene Teilunterkellerung unter den besonderen
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114

Berechnung des vorlaufigen Vergleichswerts

Der angepasste Immobilienrichtwert betragt somit
3.175€/m2  x 0,86 = 2.731 €/m?

Auf der Grundlage des angepassten Immobilienrichtwerts
wird der vorlaufige Vergleichswert wie folgt ermittelt

2.731 €/m2 X 180 m2 = 491.580 €

Vorlaufiger Vergleichswert rd. 491.600 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Marktkonforme Abschlage

- Baumangel und Bauschaden/Reparatur- und
Renovierungsstau (soweit nicht bereits in der
Alterswertminderung berlicksichtigt) -45.000 €

- Abschlag wg. Teilunterkellerung
2% von 491.600 € = 9.832 € rd. -10.000 €

- Abschlag wg. nachteiliger Grundrissgestaltung*
10% von 491.600 € = 49.160 € rd. -50.000 €

- Abschlag wg. z.T. alterer Bausubstanz
5% von 491.600 € = 24.580 € rd. -25.000 €

- Bodenwertdifferenz gegentber Normgrundstiick
(GroBe bereits in der Immobilienrichtwertanpassung
berlcksichtigt; fir die nachteilige Topografie erfolgt
ein Abschlag i.A. an die Anpassung beim Bodenwert) rd. -15.000 €

346.600 €

*

Der Grundriss der beiden Wohnungen entspricht in seiner jetzigen
Aufteilung nicht mehr heutigen Anforderungen an zeitgemaBes
Wohnen (u.a. Wohneinheit Gber mehrere Wohnetagen bzw. mit
Differenzstufen in den Wohnebenen; Durchgangszimmer und ge-
fangene Raume; z.T. hintereinander gereihte Raume). Dies hat
z.T. deutliche Auswirkungen auf die Nutzung bzw. flhrt tlw. zu
Einschrankungen in der Nutzung und ist daher mit einem Abschlag
zu berlcksichtigen.

Dipl.-Ing. Bjérn Blinne Amtsgericht Dortmund Seite 56
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Ubertrag: 346.600 €

Marktkonforme Zuschlage
- Besondere Ein-/Ausbauten (Zeitwert): Einbaukamin 3.000 €

- Sonstige AuBenanlagen (Zeitwert): u.a. Stellplatze,
Eingangstreppenanlage, Wasserbassin/Pool, Hof

mit Treppe zum Garten, Befestigungen 6.000 €
355.600 €
11.5 Vergleichswert rd. 356.000 €

12. Zusammenstellung der Werte

Sachwert 348.000 €

Vergleichswert 356.000 €
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13. Verkehrswert gemaB § 194 BauGB

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine teilunterkellerte, eingeschossi-
ge Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss und Anbau als Zweifamilien-
haus. Auf dem Grundstuck sind drei Pkw-Stellplatze angeordnet.

Der Verkehrswert wird hier sowohl mit Hilfe des Sachwerts als auch unter Hinzuzie-
hung des Vergleichswerts in angemessener Gewichtung ermittelt.

Unter Berlcksichtigung der Einzelwerte ermittelt sich in der Summe zunachst ein Aus-
gangswert fur weitere wertrelevante und noch nicht berticksichtigte Marktbetrachtun-
gen mit 350.000 €.

Das Wertermittlungsobjekt weist Einfliisse auf, die Anpassungen an den Ausgangs-
wert erforderlich machen. Diese werden im Folgenden unter Berlicksichtigung von
Einflissen des Marktgeschehens abgeleitet, die zum Stichtag auf den Wert des
Grundsticks einschlieBlich seiner baulichen und sonstigen Anlagen wirken. Die Ein-
beziehung dieser Markteinflisse erfolgt nur noch insoweit, als dass sie nicht bereits in
vorangegangenen Ermittlungsverfahren (z.B. in bereits vorgenommenen Zu- bzw. Ab-

schlagen) eingegangen sind.

Zuséatzliche Marktanpassung

Die gestiegenen Baupreise/Handwerksleistungen, gestiegenen Energiekosten und die
gegenlber den vorherigen Jahren veranderte Situation fiir Baufinanzierungen (Er-
schwernisse bei Beleihungen) flhrt zu einem geringeren potentiellen Kaufer-/ Interes-
sentenkreis und wirkt sich unmittelbar auf das Kaufgeschehen aus. Insbesondere
energetisch erforderlich werdende Sanierungs-/ModernisierungsmaBnahmen bei Ob-
jekten alterer Baujahre bzw. Objekte mit einem hohen Energieverbrauch beeinflussen

potentielle Kaufer bei der Kaufpreisfindung.

Gemal Halbjahresbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Dortmund sind
weiterhin leicht rlcklaufige Preisentwicklungen zu erkennen. Bei freistehenden Ein-/
Zweifamilienh&ausern liegt die GréBenordnung des Rickgangs bei etwa 5 %, bei
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Doppelhaushélften und Reihenhausern liegt das Preisniveau ann&hernd in der Gro-

Benordnung des Vorjahres.

Das Wertermittlungsobjekt weicht deutlich von klassischen Doppelhaushalften ab.
Dariiber hinaus besteht z.T. Renovierungs-/Reparaturbedarf und in diesem Zusam-
menhang auch ein zusatzliches Risiko in Bezug auf die widersprtichlichen Aussagen
der Parteien zu einigen Mangeln/Schaden. Ein potentieller Kaufinteressent wird diesen
Besonderheiten (Unwéagbarkeiten/Mehraufwand) in seinen Kaufpreistiberlegungen

entsprechend Rechnung tragen.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Ausfiihrungen ist eine zusatzliche Markt-
anpassung vorzunehmen. Die H6he des Abschlags wird im vorliegenden Fall mit ca.

7 % des vorlaufigen Ausgangswerts (entspricht rd. 25.000 €) als marktgerecht festge-

stellt.
Ausgangswert 350.000 €
Zusatzliche Marktanpassung - 25.000 €

325.000 €

Nach der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und unter Berticksichtigung aller wertrele-
vanten Merkmale und Einfliisse ermittle ich den Verkehrswert geméan § 194 BauGB
des Grundstlicks SichelstraBe 57 in 44229 Dortmund (Gemarkung Licklemberg,
Flur 5, Flurstiicke 407 und 1316) zum Wertermittlungsstichtag 01. Oktober 2024 zu

325.000 €

in Worten: dreihundertfiinfundzwanzigtausend Euro

Dies entspricht 1.806 €/m? (bei rd. 180 m2 Wohnflache).
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14. Einzelverkehrswerte

Auftragsgeman soll der Verkehrswert der einzelnen Flurstlicke ermittelt werden. Die
Flurstlicke bilden zusammen eine wirtschaftliche Einheit (u.a. Gebaude auf beide
Flursticke Uberbaut).

Der fiktive Einzelverkehrswert des Flurstiicks 407 ermittelt sich hilfsweise auf Grund-
lage der anteiligen Wohnflache des Gebaudeanteils auf dem Flurstiick 407 in Bezug
auf den Verkehrswert -gesamt-. Der fiktive Einzelverkehrswert des Flurstlicks 1316
ermittelt sich auf Grundlage des Verkehrswert -gesamt- abzlglich des fiktiven Einzel-
verkehrswerts des Flursticks 407.

Die anteilige Wohnflache bezogen auf das Flurstliick 407 ermittelt sich wie folgt:
73,87 m2-10,99 m? + 57,51 m2 x 50 % + 48,08 m2 = 139,72 m2 rd. 140 m?

325.000 € x 140 m2/180 m2 = 252.778 € rd. 252.800 €
Fiktiver Verkehrswert Flurstiick 407 252.800 €
Verkehrswert -gesamt- 325.000 €
abzgl. fiktiver Verkehrswert Flurstiick 407 - 252.800 €
Fiktiver Verkehrswert Flurstick 1316 72.200 €

Vorstehendes Gutachten wurde von mir nach
bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Dortmund, 19. November 2024

Dipl.-Ing. Bjorn Blinne
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Anlage 1

Luftbild (Ausschnitt)

1 Seite(n)



Dipl.-Ing. Bjoérn Blinne Amtsgericht Dortmund
»"  Wertermittlungs-Gutachten 044-24-ZV 273 K 10/21

Quelle: www.tim-online.nrw.de
Datenlizenz Deutschland - Zero* (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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Anlage 2

Flurkarte (Ausschnitt)
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Quelle: www.tim-online.nrw.de
Datenlizenz Deutschland - Zero* (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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Anlage 3

Bauzeichnungen

Die Plane sind nicht maBstablich und erheben keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit oder uneingeschrankte Aktualitat.
Sie sollen lediglich einen Eindruck von Aufteilung und Proportionen vermitteln.
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Haupthaus -Spitzboden-
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Anlage 4

Berechnung der Brutto-Grundflache
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Berechnung der Gebaude-Brutto-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Fassung 2005)

Objekt:
Gebaudeteil:

Die Berechnung erfolgt aus

SichelstraBBe 57 in 44229 Dortmund

Haupthaus

FertigmaBen
RohbaumafBen
Fertig- und RohbaumaBen

LI

auf der Grundlage von

Ortlichem Aufmaf
Bauzeichnungen

i

ortlichem Aufmaf und Bauzeichnungen

Gebaudeteil:

Die Berechnung erfolgt aus

Anbau
:| FertigmaBen
RohbaumaBen

Fertig- und RohbaumaBen

auf der Grundlage von%

Ortlichem Aufmaf
Bauzeichnungen

Ifd. Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterun-
Nr. Grundrissebene faktor / (m2) gen
(+/-)] Sonderform (m) (m) Bereich a | Bereich b | Bereich ¢
1 Kellergeschoss + 1,00 8,280 7,200 a 59,62 0,00 0,00
2 |Erdgeschoss + 1,00 8,200 7,390 a 60,60 0,00 0,00
3 Dachgeschoss + 1,00 8,200 7,390 a 60,60 0,00 0,00
summe | 180,82 000  0,00|m?
Gesamt I 180,82 m? I
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt rd. I 181 m? I

Ortlichem Aufmaf und Bauzeichnungen

Ifd. Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterun-
Nr. Grundrissebene faktor / (m2) gen
(+/-)] Sonderform (m) (m) Bereich a | Bereich b | Bereich ¢
1 Kellergeschoss + 1,00 6,310 5,175 a 32,65 0,00 0,00
2 |Erdgeschoss + 1,00 9,985 6,375 a 63,65 0,00 0,00
3 + 1,00 5,520 1,425 a 7,87 0,00 0,00
summe | 104,17| 000  o0,00/m
Gesamt I 104,17 m? I

Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt rd. I

104 m2 |
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Anlage 5

Berechnung der Wohn-/Nutzflache
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Berechnung der Wohnflache

Objekt: SichelstraBe 57 in 44229 Dortmund
Einheit: Hauptwohnung
Geschoss: Erdgeschoss
Die Berechnung erfolgt aus |:| FertigmaBen auf der Grundlage von Dénlichem AufmaB |:| wohnwertabhangig
[J RohbaumaBen [JBauzeichnungen ] iAanll.BY
E Fertig- und RohbaumaBen IZénIichem AufmaB und Bauzeichnungen g i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum ggf. Flachen- Lange | Breite | Flache | Putz-| Grund- | Gewichts-| Wohn- | Wohn- Erléu-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit |Sonderform (Wohnwert) Raumteil | Raum
(+/) (m) (m) | (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Gaste-WC 1 + |Gesamte Flache 1,00 0,840 | 1,500 1,26 [ 1,00 1,26 1,00 1,26 1,26
2 |Diele 2 + |[Teilflache 1,00 1,170 | 1,060 | 1,24 | 1,00| 1,24 1,00 1,24
3] + [Teilflache 1,00 2,080 | 1,860 3,87 | 1,00 3,87 1,00 3,87
4| + |Teilfiache 1,00 0,830 | 0,850( 0,71 |[1,00]| 0,71 1,00 0,71 5,82
5 |Essen 3 + |Gesamte Flache 1,00 3,660 | 3,120 [ 11,42 | 1,00 11,42 1,00 11,42 11,42]
6 |Kiche 4 + |Gesamte Flache 1,00 3,930 2190 861 [ 1,00| 861 1,00 8,61 8,61
7 |Wohnen 5 + |[Teilflache 1,00 4,710 | 5,960 | 28,07 | 1,00 | 28,07 1,00 28,07
? + |Teilfiache 1,00 1,150 | 2,030 | 2,33 | 1,00| 2,33 1,00 2,33 30,40
Einheit: Hauptwohnung
Geschoss: Dachgeschoss
Die Berechnung erfolgt aus |:| FertigmaBBen auf der Grundlage von Dértlichem Aufman |:| wohnwertabhéngig
[] RohbaumaBen [JBauzeichnungen O iAaniBV
|Z Fertig- und RohbaumaBen IZtirtlichem AufmaB und Bauzeichnungen [X]  i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum ggf. Flachen- Lange | Breite | Flache | Putz-| Grund- | Gewichts-| Wohn- | Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit |Sonderform (Wohnwert) Raumteil | Raum
(+/) (m) (m) | (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Flur 1 + |Teilfiache 1,00 4,500 | 3,080 | 13,86 | 1,00| 13,86 1,00 13,86
2 + |[Teilflache 1,00 1,280 | 0,880 | 1,13 | 1,00] 1,13 1,00 1,13
T - |Treppe -1,00 1,970 | 0,860 | -1,69 | 1,00 -1,69 1,00 -1,69
T + |[Teilflache 1,00 0,600 | 0,860 052 | 1,00 0,52 0,50 0,26 13,56
5 |Kind 2 + |Gesamte Flache 1,00 3,600 | 4,390 15,80 | 1,00| 15,80 1,00 15,80
T - |Dachschrage -1,00 0,100 | 0,800 [ -0,08 | 1,00 | -0,08 1,00 -0,08
7] - |Dachschrage -1,00 1,000 | 0,800 | -0,80 | 1,00 -0,80 0,50 -0,40 15,32
8 |Schlafen 3 + |Gesamte Flache 1,00 3,550 | 3,410 12,11 | 1,00| 12,11 1,00 12,11
T - |Dachschrage -1,00 0,050 | 1,880 -0,09 | 1,00| -0,09 1,00 -0,09 h<im
? - |Dachschrage -1,00 1,050 | 1,880 | -1,97 | 1,00 -1,97 0,50 -0,99 11,03f Tm<h<2m
11 |Bad/WC 4 + |[Teilflache 1,00 1,970 | 1,170 | 2,30 | 1,00| 2,30 1,00 2,30
E + |[Teilflache 1,00 2,300 | 2840 6,53 [ 1,00 6,53 1,00 6,53
E - |Dachschrage -1,00 0,050 | 1,140 | -0,06 | 1,00 | -0,06 1,00 -0,06 h<im
7 - |Dachschrage -1,00 1,050 | 1,140| -1,20 | 1,00| -1,20 0,50 -0,60 8,17 1m<h<2m
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Einheit: Mietwohnung

Geschoss: Erdgeschoss

Die Berechnung erfolgt aus |:| FertigmaBen auf der Grundlage von Dénlichem Aufman |:| wohnwertabhangig

] RohbaumaBen [JBauzeichnungen [J iA.aniBV
Kl Fertig- und RohbaumafBen génlichem AufmafB und Bauzeichnungen g i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum gof. Flachen- Lange | Breite | Flache | Putz-| Grund- | Gewichts-| Nutz- Nutz- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit [Sonderform (Nutzwert) | Raumteil | Raum
(+/) (m) (m) | (m) (m?) (k) (m?) (m?)

1 |Diele 1 + |Teilflache 1,00 2,130 | 1,186 2,53 | 1,00 2,53 1,00 2,53
2] + |Teilflache 1,00 1,720 | 1,000 ( 1,72 [1,00] 1,72 1,00 1,72 4,25

3 [Bad/WC 2 + |Gesamte Flache 1,00 2,120 | 1,400 2,97 [1,00| 297 1,00 2,97 2,97

4 |Kuche 3 + |Gesamte Flache 1,00 3,150 | 3,660 | 11,53 | 1,00 [ 11,53 1,00 11,53
5| - |Teilflache -1,00 0,550 | 0,340 | -0,19 | 1,00 | -0,19 1,00 -0,19 11,34

6 [Wohnen 4 + |Gesamte Flache 1,00 4,150 | 4,500 | 18,68 | 1,00 [ 18,68 1,00 18,68
7] - |Teilflache -1,00 0,130 | 0,850 | -0,11 | 1,00 -0,11 1,00 0,11 18,57

8 [Schiafen 5 + |Gesamte Flache 1,00 3,520 | 3,670 | 12,92 | 1,00 [ 12,92 1,00 12,92
B - |Teilflache -1,00 0,150 | 0,800 | -0,12 | 1,00 [ -0,12 1,00 0,12 12,80

10 [Essen 6 + |Gesamte Flache 1,00 3,090 | 4,190 | 12,95 | 1,00 [ 12,95 1,00 12,95 12,95

11 |Kind 7 + |Gesamte Flache 1,00 2,630 | 4,180 | 10,99 | 1,00 [ 10,99 1,00 10,99 10,99

Zusammenstellung der Wohnflache

Objekt: SichelstraBe 57 in 44229 Dortmund
Hauptwohnung Erdgeschoss 57,51 m2
Dachgeschoss 48,08 m?
105,59 m? rd. 106 m?
[Mietwohnung Erdgeschoss 73,87 m2 rd. 74 mf

|Wohnf|éche gesamt rd. 180 m2|
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Berechnung der Nutzflache

Objekt: SichelstraBe 57 in 44229 Dortmund
Einheit: Hauptwohnung
Geschoss: Spitzboden
Die Berechnung erfolgt aus |:| FertigmaBen auf der Grundlage von |:| ortlichem Aufmaf |:| wohnwertabhangig
] RohbaumaBen [C]Bauzeichnungen [0 iAanl.BV
[X Fertig- und RohbaumaBen |Z6n|ichem AufmaB und Bauzeichnungen [X]  i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum agf. Flachen- | Lénge | Breite [ Flache | Putz-| Grund- | Gewichts-[ Nutz- Nutz- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit [Sonderform (Nutzwert) | Raumteil | Raum
(+-) (m) (m) | (m3 (m?) (k) (m?) (m?)

1 [Studio 1 + |Teilflache 1,00 3,290 | 4,900 | 16,12 | 1,00 | 16,12 1,00 16,12
T + [Teilflache 1,00 2,260 | 0,850 [ 1,92 [ 1,00| 1,92 1,00 1,92
T + [Teilflache 1,00 4,300 | 2,800 [ 12,04 | 1,00 12,04 1,00 12,04
4] + [Teilflache 1,00 1,600 | 0,800 | 1,28 [ 1,00 1,28 1,00 1,28
T - |Dachschrage -1,00 6,890 | 1,020 | -7,03 | 1,00 -7,03 1,00 -7,03 h<im
T - |Dachschrége -1,00 6,890 | 0,830 | -5,72 | 1,00 -5,72 0,50 -2,86 Tm<h<2m
7 - |Dachschrége -1,00 6,950 | 1,020 | -7,09 | 1,00 -7,09 1,00 -7,09 h<im
? - |Dachschrage -1,00 6,950 | 0,830 | -5,77 | 1,00| -5,77 0,50 -2,89 Tm<h<2m
T - |Treppenauslass -1,00 1,200 | 1,150 | -1,38 | 1,00] -1,38 1,00 -1,38
T - |Treppenauslass -1,00 0,600 | 1,150 | -0,69 | 1,00 -0,69 0,50 -0,35 9,76] Tm<h<2m

rd. 10 m?
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Anlage 6

Fotodokumentation
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