GUTACHTEN

zur Wertermittiung der Besitzung des

Herr.

44135 Dortmund



01.00 Auftrag zur Bewertfung

durch
Herm

44135 Dostmund

02.00 Zweck der Bewertung

Zur Vorlage bei der Sparkasse und zum Zwecke de
spiteren Erbfolge

03.00 Grundlagen fiir die Bewertung

03.01 Baugesetzbuch

03.02 Wertermittlungsordnung
03.03 Wertermittlungsrichtlinien
03.04 Anliegende Bauzeichnungen
03.05 Inaugenscheinnahme

04.00 Exrmittlung Bodenwert

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in Dortmund,
, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr.. der Stadt Dortmund vom 21.06.1996, Gemarkung
Dortmund, Flur  Flurstiick .Das Grundstiick liegt in
einer gepflegten Umgebungsbebauung ca. 1,5 km Luftlinie
vom Stadtkern entfernt in guter Verkehrslage. Das Grund-
stiick wird von der straBBe erschlossen.

Diese Strafle ist Jaut BeschluB3 des Rates der Stadt Dortmund
als reine Anliegerstraf3e eingestuft und liegt in einer bevorzug-
ten, ruhigen Wohngegend mit zum Teil alten Patrizierhdusern
in zwei.~ bzw. dreigeschossiger Bauweise.

Entsprechend der in diesem Bereich vorherrschenden, geschlos
senen Bauweise hat das Grundstiick eine lingliche Rechteck-
form, wobei die Schmalseite nach Osten zur

liegt. und die Langsseite nach Siiden und Norden und die Riick



05.00 Ermittlung des Bauwertes

Baujahr: 1908
umbauter Raum: - 1581,35 m’
Wohn- u. Nutzfliche insg.: 266,95 m* 2
Berechnung der Wohnflache:
Erdgeschoss
WC 1,500 x 1,280 = 1,92 m*
Windfang 1,440 x 1,485 = 213 m’
Salon 4,200 x 4,980
2,650 + 1,495 x1 = 2286m’
2

Diele 3,080 x 5,240

. 1,000 x 2,770 = 13,36 m’
Kiiche 2,930 x 2,500

J. 1,000 x 0,450 = 687m’
Salon 4,350 x 3,800

+ 7410 x 5,750

+ 3,750 x 0,810 = 6216 m’
WF Erdgeschoss = 109,30 m’
1. Obergeschoss
e 1 NEN  « 177N = 180 m:




Zimmer 1 4,200 x

5,880

+ 23850 x 1,495 x 1,00
: 2
J__ 0930 x 0,930 _
2 = 25,81 m’
Zimmer3 3,080 x 4,650 = 1432 m*
WF 1. Obergeschoss = 91,46 m?
Dachgeschoss
Flur 3,010 x 2,040
J. 1,930 x 0,930
+ 1,510 x 0,930
+ 1,030 x 1.110
2 = 6,32m’
Bad 1,510 x 4,560 = 6,88m’
Schlafen 2,775 x 5,710 = 15,84 m’
Zimmer 2 4,200 x 5,680
J. 0870 x 0,870
2 = 2348m’
Zimmer3 3,080 x 4,440 = 1367m’
WEF Dachgeschoss = 66,19 m’
Insgesamt: = 266,95 m*




Berechnung des umbauten Raumes

Kellergeschoss

7,800 x 15,670 x 267 =132634m’ .
4,335 x 0,810 x 267 = 937Tm
3,100+ 1,945 x1,00 x 2,67
2 = 803m’
= 34374 m’
Erdgeschof}
7,800 x 15,670 X 390 = 481,53m’
4,335 x 0,810 X 39 = 13,69m
3,100 + 1945 x1,00 x 3,90
2 = 11,73 m’
' = 506,95 m’
- 1. Obergeschoss
7800 x 15,670 x 370 =45221m°
3,100 x 1,945 x 1,00 x 3,70
2 = 932m’
3,750 x 3,380 x 3,70 =-4689m’
= 414,64 m’
Dachgeschoss
7,800 x 12,290 x 3,10 =29717m’
2,770 x 2,760 x 3,10 = 2370m’
= 273,47 m3
itzboden
7.800 x 10,010x 3.27
6 = 4255m’



Berechnung:

vor der Renovierung wiirde das Gebaude wie folgt zu
bewerten sein:

1381,35m> x 24,00 DM/m*
Stichtag  37.952.40 x 2190.2
100

37.95240 DM,
831.233,46 DM

/. Wertminderung ( 87 Jahre)

831.233 46 x 72 = 598.488,09 DM
100

Zuziglich 20 % (pauschal) fiir
Baunebenkosten, AnschlufB3-
gebiihren, etc. = 46.549,07 DM

GEBAUDEWERT rd. 279.294,44 DM

nach der Renovierung 1995 ist das Gebiude wie folat
zu bewerten:

1581,35 m3 x 24,00 DM/m3 = 37.952,40 DM
Stichtag  37.952,40 x 2190.2 = 831.233,46 DM
100

/. Wertminderung nur fiir vorhandenes Dach

62,000,00 x 72 = 44.640,00 DM
100




Lt. Kaufvertrag vom 06.05.1994 wurde das Gebaude mit dem
vorbeschriebenen Grundstiick von Herrn
1994 erworben.

Das Gebaude ist 2 ¥ geschossig mit einem noch ausbaufihigen
Spitzboden in einer GroBe von 46 m”. Die anspruchsvolle Ar-
chitektur aus der Jugendstilepoche wurde unter Einschaltung
von ausgezeichneten Fachkraften liebevoll renoviert und re-
stauriert. :
Die Grundsubstanz des Massivgebaudes in tongebranntem Zie-
gelsteinmauerwerk befindet sich in einem ribfreien, guten Zu-
stand. Der GrundriB} der einzelnen Geschosse hat funktional
einen guten Zuschnitt. Durch Umbaumafnahmen wurde zum
Gartenbereich eine groBere Belichtungsflache geschaffen.

Raumhohe Schiebetiiren 6ffnen sich zur Terrasse mit anschlie-
Rendem Griinraum. Fest mit dem Gebiude verbunden finden
sich im Salon des Erdgeschosses wertvolle Vertafelungen die
mit Vitrinen und Schranken fest verbunden mit dem Gebéude
einen hohen Liebhaberwert darstellen. '

Samtliche Stuckdecken sind in der urspriinglichen, reichen
Schmuckform wieder restauriert worden. Die gesamte Hei-
zungsaniage, sanitire Installation, Elektroinstallation, Telefon
und Computerleitungen wurden neu erstellt.

Die Bider und Toiletténanlagen des Gebdudes sind nach mo

~ dernstem Technikstand neu erstellt worden. Die Ausstattung des
" Elternbades kann als besonders wertvoll bezeichnet werden.
Samtliche Fenster sind im Stil des Hauses, jedoch in Kunst-

. stoffbauweise mit Isolierverglasung neu erstelit worden. Durch
die Renovierung kann das Haus, welches zwar bereits 1908

in grundsolider Bauweise errichtet wurde, als neuwertig einge-
stuft werden. '



b)

c.)
d.)

e.)

£

06.00 Ermittlung des Wertes der Aufienanlagen

Der nach Siiden, Westen und Norden offene Grundtiicksbereich
ist gértnerisch neu gestaltet. In diesem Griinraum ist ein beheiz-
bares, abgedecktes Schwimm becken mit 60,- m® Fassungsver-
mogen installiert. Die Oberbauten sind pergolenartig gestaltet
und in den Griinraum mit starker Anpflanzung eingebettet. Dem
Wohnraum vorgeschaltet ist eine Terrasse mit ca. 30 m? GréBe.

Die Fliche wurde in Grilnsandsteinplatten , poligon verlegt,
gestaltet. Die Einfriedung des Grundstiicks ist im hausan-
geschlossenen Bereich durch begriinte Holzbohlen als Sicht-
wand ausgebildet. Das Grundstiick vor dem Gebiude, an der
BismarckstraBe, wurde in Kleinmosaikpflaster aus Granit in
Verbindung mit Basaltpflastersteinen ornamental gestaltet.
Die Teilbegriinung ist in Beeten eingefaf3t.

Fiir die Bewertung der AuBenanlagen wird folgendes
in Ansatz gebracht:

Schwimmbad einschl. aller Neben-
arbeiten mit der im Untergeschofl

- des Wohnhauses untergebrachten

Technik mit Zu.- und Ableitungen | |

auf dem Grundstiick = 92.000,- DM
befestigter Freisitz

30,-m2 4 250,- DM =  7.500,- DM
Gartenwege zu Terrasse passend = 850,- DM
Einfriedung und Sichtwinde = 3.200,-DM "
Vorgarten : ‘ = 12.800,- DM

Cocamte adrtnaricrhe Gactalting




07.00 Zusammenstellung - vor der Renovierung

Bodenwert = 200.800,- DM
Gebiudewert = 279.294,.-DM
besonder zu veranschlagende ;
Bauteile = 46.000,- DM

= 526.094,- DM
geschitzter Wert
(Verkehrswert) = 510.000,- DM

08.00 Zusammenstellung - nach der Renovierung

und Umgestaltung
Bodenwert = 200.800,- DM
Gebaudewert = 940.000,- DM
Wert der AuBenanlagen = 142.350,- DM

1.283.150,- DM

Verkehrswert

[

1.250.000,- DM

Der von mir ermittelte Verkehrswert beriicksichtigt aufgrund
des Ermittlungsgrundes (keine Verkaufsabsicht) nicht die z.Zt.
herrschende Angebotssituation und Marktlage.

Der tatsichliche Wert liegt dieser gutachterlichén Ermittlung
zugrunde. Der Unterzeichner erstellt dieses Gutachten unab-
héngig gegeniiber jedermann nach besten Wissen und Gewis
sen.
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