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Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund /
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken '
Sachverstandigenbdro fir Immobilienbewertung ( )

Dipl.-Ing. F. Afsin

Lange StralBe 36 - 44532 Lunen
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E-Mail: svafsin@t-online.de
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Datum: 31.08.2022 Gutachten-Nr.: 6111-22

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) flir das
mit einer Doppelhaushalfte und Nebengebdude (ehem. Stallgebaude)
bebaute Grundstick in
58730 Frondenberg, Lohnbachstr. 9

Auftraggeber: Amtsgericht Unna - Aktenzeichen: 02 K 09/22
Grundbuch von: Fréndenberg

Blatt: 7363

Gemarkung: Frondenberg

Flur: 17

Flurstuck: 151, 147 und 1/12-Anteil an 143, 140, 133, 136
Wertermittlungsstichtag: 18.05.2022

Verkehrswert (unbelastet): 138.000,- €

in Worten: einhundertachtunddreiBigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 94 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 6-facher Ausfertigung erstellt, davon ei-
ne fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Obijektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigung:

Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Amtsgericht Unna
Aktenzeichen: 02 K 09/22

21.04.2022

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Doppelhaushélfte und Nebengebaude

Einfamilienhaus

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

18.05.2022
18.05.2022

Datum: 18.05.2022

Teilnehmer: Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Eine Besichtigung des Nebengebdudes konnte nicht durchge-
fuhrt werden. Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil des
Gutachtens als auch die Wertansatze und die daraus resultie-
renden Wertermittlungen basieren auf dufderem Eindruck und
vorhandenen Unterlagen.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fur Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte ibernommen
werden.

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

Das Gutachten ist ausschlieBlich flr den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.
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Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf aulRerhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdricklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

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

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

Bauakte: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnten nicht Uberpriift, da keine Bauakte beim
zustandigen Bauordnungsamt vorlag. Bei dieser Wertermittlung
wird daher die formelle und materielle Legalitat der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

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

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 21.04.2022
Eintragungsbewilligung vom 24.06.1998, UR 188/98
Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-Online.de
Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Kreis Unna
Baulastenauskunft der Stadt Frondenberg
Altlastenauskunft des Kreises Unna

Auskunft der Stadt Fréondenberg zu Erschlief3ung,
StraRenausbau und Anliegerbeitragen

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

Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentliimers

Auskunft des Amtes flur Wohnungswesen der
Stadt Fréondenberg zu Férdermitteln

Grundstucksmarktbericht (2022) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2022) des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte im Kreis Unna

aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Frondenberg

Auskunft der Denkmalschutzbehorde zu Stadt

Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)

Bauplane lagen den Bauamtern (Kreis Unna und Stadt

Frondenberg) nicht vor. Die Planunterlagen eines Immobilien-
maklers wurden mir vom Zwangsverwalter tbergeben.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6111-22 Aktenzeichen 02 K 09/22
Objekt: LohnbachstraRe 9, 58730 Frondenberg Seite 7

2 Grundstiicksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage: (Quelle: Wikipedia)
Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Fréondenberg
Ortsteil: Mitte

Frondenberg liegt am Sitdrande des Kreises Unna und hat ca.
21.600 Einwohner (Stand: April 2016).

Frondenberg liegt im Siden des Kreises Unna und grenzt im
Norden an die Stadt Unna, im Osten an die Gemeinde Wickede
(Ruhr), im Siiden an die Stadt Menden (Sauerland), im Westen
an die Gemeinde Holzwickede. Die Ruhr bildet die Grenze zu
Menden (Sauerland) und zugleich im Frondenberger Stadtge-
biet die Grenze des Kreises Unna zum Markischen Kreis. Fron-
denberg liegt im Ubergangsgebiet vom Ruhrgebiet im Nordwes-
ten zur Soester Bérde im Osten und zum Sauerland im Siden.
Von Westen nach Osten durchzieht der Haarstrang das Stadt-
gebiet, der nach Siden steil zum Ruhrtal und nach Norden
sanft zum Hellweg abfallt. Der Henrichsknubel ist mit 245 Me-
tern die héchste Erhebung der Stadt Frondenberg.

Die Stadt Frondenberg/Ruhr besteht aus folgenden vierzehn
Ortsteilen: Altendorf, Ardey, Bausenhagen, Bentrop, Dellwig,
Frohnhausen, Frémern, Frondenberg, Langschede, Neimen,
Ostblren, Stentrop, Strickherdicke und Warmen.

Zur Kernstadt Fréndenberg gehort die Ortslage Hohenheide.

In Frondenberg liegt das Justizvollzugskrankenhaus NRW. Die-
ses ist eines der grofiten seiner Art in Europa und bietet den
etwa 18.500 in NRW inhaftierten Straftatern eine arztliche Ver-
sorgung. Das Krankenhaus ist der gréfite Arbeitgeber der Stadt.
Die medizinische Versorgung der ubrigen Einwohner Fronden-
bergs findet in den Krankenhausern der benachbarten Stadte
Unna, Menden und Wickede-Wimbern statt.

Autobahnanschlisse gibt es nordlich Gber die ehemalige Bun-
desautobahn 443 (heute Bundesstrale 233 Iserlohn—-Werne)
an die Autobahnen 44 (Dortmund—Kassel) und 1 (KdIn—
Bremen), sudlich in Hemer an die A 46 (Hagen—Hemer) und
Ostlich in Wickede (Ruhr) an die A 445 (Werl-Arnsberg).

Durch Fréndenberg verlaufen die folgenden Bundes- (B) und
LandesstralRen (L):

o Die B 233 fuhrt von Werne (ab der B 54) Uber Bergka-
men, Kamen und Unna. Sie durchquert Frondenberg in
Nord-Sid-Richtung im Westen der Stadt. Dabei flihrt sie
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durch Strickherdicke und Langschede. Schliefdlich endet
sie in Iserlohn an der A 46.

o Die L 673 beginnt an der L 675 in Hagen. Sie fuhrt nord-
lich der Ruhr Gber Schwerte in West-Ost-Richtung durch
das gesamte Stadtgebiet Frondenbergs. Nach der
Durchquerung Wickedes endet sie im Enser Ortsteil
Bremen an der B 516.

e Die L 679 fuhrt von Unna Uber Fromern und das Stadt-
zentrum Frondenbergs bis nach Menden. Dort endet sie
anderB 7.

e Die L 881 beginnt an der L 844 im Hammer Stadtteil Bo-
ckum-Hével. Sie fuhrt Gber Herringen, Bénen — dort mit
einer Unterbrechung -, Unna-Westhemmerde und Bau-
senhagen nach Frohnhausen. Dort endet sie an der L
673.

Am Bahnhof von Frondenberg halten Zige der Nahverkehrsli-
nien RE 17 "Sauerland-Express" (Hagen-Warburg bzw.
zweistd. nach Kassel-Wilhelmshéhe) und RE 57 "Dortmund-
Sauerland-Express" (Dortmund-Bestwig bzw. zweistd. nach
Winterberg). Sie erganzen dstlich von Frondenberg gegenseitig
den Stundentakt bis Bestwig und bieten eine schnelle und di-
rekte Anbindung an das Ruhrgebiet.

Ferner verkehrt die Bahnlinie RB 54 Honnetal-Bahn von Unna
nach Neuenrade. Mit den Haltepunkten Ardey und Fromern lie-
gen an der Strecke nach Unna zwei weitere Haltepunkte auf
dem Stadtgebiet Frondenbergs.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstlck liegt dstlich des Stadtzentrums
von Fréndenberg, in verkehrsglinstiger Lage, unmittelbar stid-
lich der Bahntrasse. Es handelt sich hier um eine dicht bebaute
Wohnsiedlung. Die Bahntrasse verlauft nur 47 m nérdlich des
Grundstlicks. Die Hauptverkehrsstralle Alleestralie befindet
sich nordlich der Bahntrasse. Der Ubergang auf die Nordseite
der Bahntrasse erfolgt im Bereich der Bismarckstrale. Hier
kommt es regelmaRig zu langen Wartezeiten im Bereich des
Bahnuberganges. Das Grundstuck befindet sich am Ende einer
Sackgasse.
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Demographischer Wandel /

Soziale Lage:

Demographischer Wandel

Alle Indikatoren

Quelle: wegweiser kommune.de

Indikatoren Frondenberg / Ruhir Unna, LK Mordrhein-Westfalen
2017 2017 2047

Bewvilkerung (Anzahl) 20.843 303.034 17.912.134

Relative 0.2 -0.2 2.1

Bewvidlkerungsentwickiung

seit 2011 (%)

Relative -g9.8 -8.5 -2.7

Bewvilkerungsentwickiung

2012 bis 2030 {%)

Geburten (je 1.000 Ew.} a,8 2.4 9,3

Sterbefalle (je 1.000 Ew._} 14.1 12.3 11.3

Matlricher Saldo (je -7.3 -3.,8 -2.0

1.000 Ew.)

Fuzige (je 1.000 Ew._) 61.0 53.7 28.8

Fortzige (e 1.000 Ew.) 52,2 48,85 223

Wanderungssaldo (j= 1.000 a.sa 5.1 6.8

Ew.}

Familienwanderung (je 20,8 12.8 a4

1.000 Ew.)

Bildungswanderung (e -25,8 -11.8 225

1.000 Ew.)

Wanderung zu Beginn der 2. 0.8 0.8 -0.2

Lebenshilfie (je 1.000

Ew._}

Alterswanderung (je 1.000 5.8 0.2 -1.3

Ew.}

Durchschnitisalter {Jahra) 48,4 45,4 44 .1

Medianakher (Jahre) 40,4 48.0 45,7

Jugendquotient (umnter 20,8 20,8 31,3

20-Jahrige je 100 Pers.

der AG 20-64)

Altenguotient (ab 40.8 3a.2 345

B5-J&hrige je 100 Pers.

der AG 20-64)

Anteil unter 18-Jahrige 15.8 18.1 18.7

(%)

Anteil Elemjahrginge (%) 13,7 15,4 17,5

Anteil 65- bis 78-Jahrige 168.8 15,8 14.8

)]

Anteil ab B0-Jahrige (%) 7.0 8.7 8.2

kA = keine Angaben bei fehlender Werfigbarkeit. aufgrund von Gebietsstandsanderungen baw. aus methodischen und

inhalldichen Grnnden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.

Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR. eigene Berechnungen, ies. Deenst GmbH

Soziale Lage
Alle Indikatoren

Indikatoren Frondenberg ! Ruhr| Unna, LK Mordrhein-Westfalen
2017 2017 2017

Bevolkerung (Anzahl) 20.843 3083 634 17.812.134

Einpersonen-Haushalte [%) 28,7 4.1 40,3

Haushalte mit Kindern (%) 32.8 30.4 28,9

Wohnflache pro Person 48,5 44,0 43,8

[Quadratmeter)

Wohnungen in 54,2 47.7 43,2

Ein-/Eweifamilienhiusam

(%)

Kaufkraft (Euro/Haushalt) 50.156 50.400 40710

Haushalte mit niedrigem 42,8 48,4 47,3

Einkommen [9%)

Hauchalte mit mittleream 25,5 23.0 230

Einkommen [3%)

Haushalte mit hohem 21.8 18.6 i8.8

Einkommen {9

Arbeitslosenanteil an den 7.5 10.4 9.6

SviB (%)

Arbeitslosenanteil an den k.AL 26,0 242

auslandischen SvB (%)

Arbeitslosenanteil der SvB 8.1 8.3 ae

unter 25 Jahren {%)

Kinderarmut (%) 13.4 21.4 20,3

Jugendarmut (%) kA 16.1 15,56

Altersamut (3%} 2.8 3.2 4.0

SGHB Il-Quote (%) 7.8 12.4 11.8

ALG II-Quote (%) 8.5 10,7 10,1

k.A_ = keine Angaben bei fehlender Werfligbarkeit, aufgrund wvon Gebietsstands&nderungen bzw. aus methodischen und

inhaltlichen Grinden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.
Quelle: Statistische Amter der Lander, Mexiga GmbH, ZEFIR, eigene Berechnungen, Bundesagentur fir Arbeit, Statistische

Amter des Bundes und der Lander
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der StralRe:

Immissionen:

2.2 Gestalt und Form

Flurstiick 151 und 147

StralRenfront, ca. :
mittlere Tiefe, ca. :

mittlere Breite, ca. :

Die Verkehrslage des Grundstlicks kann als durchschnittlich
bezeichnet werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Frondenberg: 800 m

Bushaltestelle: 350m
Hauptbahnhof: 1,70 km
Autobahnauffahrt: 11 km - A44
Flughafen Dortmund: 15 km
Kindergarten: 1,10 km
Grundschule: 1,20 km
Gesamtschule: 1,20 km
Gymnasium: 1,20 km

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden &ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils in unmittelbarer Umgebung und im ca. 800 m
entfernten Stadtkern von Fréndenberg vorhanden.

Geschéfte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt

Unna und Menden abgedeckt.

Es handelt sich um eine einfache bis mittlere Wohnlage mit
vorwiegend 1-2 -geschossiger Wohnhausbebauung.

ausschlie8lich wohnbauliche Nutzungen

Beeintrachtigungen durch Larm, durch die nérdlich verlaufende
Bahntrasse waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung festzu-
stellen. Der Werteinfluss ist tiw. im lagetypischen Bodenricht-
wert bertcksichtigt. Dariberhinausgehende Nachteile werden
im Bodenwert erfasst.

26 m
10,80 m

25 m/16,7 m
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GrundstiicksgroRie:

Form:

Ifd.-Nr. Flurstiick Grolke Anteil
1 151 208 m? 208 m?2
2 143 1/12 Anteilvon 314 m2 26,17 m?

140  1/12 Anteilvon 152 m? 12,67 m?
133 112 Anteilvon 33 m? 2,75 m?
136 1/12 Anteilvon 17 m? 1,42 m?

3 147 22 m? 22 m?

746 273 m?

Die bebauten Flursticke 151 und 147 haben eine
ungleichmaflige Grundstiicksform.

Die Flursticke 143, 140, 133 und 136 haben ebenfalls eine
ungleichmafige Grundstiicksform. Es handelt sich hier um
private Verkehrsflachen.

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

topographische Lage:

StralRenart:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss

voll erschlossen

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag Erschlielungsbeitrage gem. §§ 127 ff Baugesetz-
buch (BauGB) nicht mehr anfallen.

Die Erhebung von Ausbaubeitragen sowie Kanalanschlussbei-
tragen gemal § 8 Kommunalabgabengesetz bleibt vorbehalten.

Werden an der Stral3e wertverbessernde beitragsfahige Aus-
baumafinahmen durchgefuhrt, sind Beitrdge gemaf § 8 Kom-
munalabgabengesetz zu zahlen.

eben

Verkehrsberuhigte 30 Zone, Nebenstralie
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StraRenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

Die Léhnbachstral3e ist beidseitig mit Burgersteigen, mit einsei-
tiger StralRenbeleuchtung sowie mit den Leitungen der 6ffentli-
chen Ver- und Entsorgung ausgebaut und dient dem Anlieger-
bzw. Durchgangsverkehr.

normal

einseitige Grenzbebauung des Haupt- und Nebengebaudes

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das 0. g. Flurstick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst.

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

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

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestérte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse und
Gaseinflusse unterstellt.

Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

.-...das oben angegebene Grundstick liegt auerhalb verlie-
hener Bergwerksfelder.

In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Bereich des
Grundstucks kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen
Einwirkungen ist dem- nach nicht zu rechnen ..."
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 21.04.2022 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von:
Blatt:

[fd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 2/zu1:

[fd. Nr. 3:

Erste Abteilung:

Frondenberg
7363
Gemarkung:
Flur:
Flurstuck:
Wirtschaftsart
und Lage:

Grolde:

Gemarkung:
Flur:
Flurstick:
Wirtschaftsart
und Lage:

Grolde:

Gemarkung:
Flur:
Flurstick:
Wirtschaftsart
und Lage:

Grolde:

Fréondenberg

17

151

Gebaude- und Freiflachen,
Lohnbachstr. 9

208 m?

Frondenberg

17

1/12 Miteigentumsanteil an
143, 140, 133, 136
Verkehrsflache, Lohnbachstr. 9

314 m?2+ 152 m? + 33 m? + 17 m?

Fréondenberg

17

147

Gebaude- und Freiflachen,
Lohnbachstr. 9

22 m?

Angabe der Eigentimernamen
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Zweite Abteilung:

Dritte Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundsttck Ifd.-Nr. 1

Je eine Grunddienstbarkeit(Wegerecht)furden jeweiligen
Eigentimer der Grundsticke Gemarkung Fréondenberg
Flur 17 Flurstick 148, eingetragen im Grundbuch von
Frondenberg Blatt 7360,BV-Nr.l,

Flurstiick 149, eingetragen im Grundbuch von Fréndenberg
Blatt 7361,BV-Nr.1,

Flurstiick 150, eingetragenim Grundbuch von Frondenberg
Blatt 7362,BV-Nr.1: Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
24 .Juni 1998 in der Urkunde 188/98 des Notars Kaesler in
Dortmund im gleichen Rang mit Abt. Il Nr. 2 eingetragen am
06. August 1998.

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

Grunddienstbarkeit(Versorgungsleitungsrecht)firdenjeweili-
genEigentimer des Grundstiicks Gemarkung Frondenberg
Flur 17 Flurstlick 148 eingetragen im Grundbuch von Frén-
denberg Blatt 7360- BV-Nr. 1.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 24.Juni 1998 in der
Urkunde 189/98 des-Notars Kaesler in Dortmund im gleichen
Rang mit Abt. II Nr. 1 eingetragen am 06. August 1998.

Ifd.-Nr. 6, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1,2,3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Unna
Abt. 2 K 9/22). Eingetragen am 16.03.2022.

Ifd.-Nr. 7, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1,2.3

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Unna Abt. 2
L 5/22). Eingetragen am 16.03.2022.

Anmerkung:

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

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

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

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene offent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutz-
barkeit eines Grundstucks.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehodrde mit, dass auf dem

0. g. Grundstiick im Baulastenverzeichnis folgende Baulasten
eingetragen sind.

Baulastenblatt: 19

1. Die jeweiligen Eigentumer der Flurstucke 88, 89, 92 und
28/2 sind berechtigt, Uber den Teil des Grundstlickes Flur-
stiick 91 zu gehen und zu fahren, der im beiliegenden La-
geplan grun schraffiert ist.

2. Das belastete Grundstlick hat infolge Teilung nun die Be-
zeichnung Flurstuck 140.

Bewertung:

Die Baulast dient der 6ffentlich rechtlichen Sicherung der Er-
schlielBung des Bewertungsgrundstiicks und der anliegenden
Grundstucke.

Der Wertvorteil ist im lagetypischen erschlielungskostenbei-
tragsfreien Bodenwert berlcksichtigt.

Baulastenblatt: 20

1. Die jeweiligen Eigentumer der Flursttcke 88, 89, 92 und
28/2 sind berechtigt, Gber den Teil des Grundstlickes Flur-
stlck 91 zu gehen und zu fahren, der im beiliegenden La-
geplan grin schraffiert ist.

2. Das belastete Grundstlick hat infolge Teilung nun die Be-
zeichnung Flurstuck 143.

Bewertung:

Die Baulast dient der offentlich rechtlichen Sicherung der Er-
schlieRung des Bewertungsgrundstiicks und der anliegenden
Grundstucke.

Der Wertvorteil ist im lagetypischen erschlielungskostenbei-
tragsfreien Bodenwert beriicksichtigt.
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Baulastenblatt: 749 (Fortfliihrung des Blattes 730)

1. Der jeweilige Eigentumer des Grundstiucks Gemarkung
Frondenberg, Flur 17, Flurstick 132 verpflichtet sich, eine
Teilflache seines Grundstlicks als Zuwegung (Zu- und Ab-
fahrt) im Sinne des § 4 Abs. | Ziffer 1 BauO NW zu den nach
erfolgter Teilung neu entstehenden Flurstiicken zur Verfu-
gung zu stellen und diese Teilflache allen Benutzern zugang-
lich zu machen.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan grin
schraffiert dargestelltund von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Die belastete Flachehat eine Breite von 3m

2. ...
3. Das belastete Grundstuck hat infolge Teilung nun die Be-
zeichnung Flurstick 150.

Bewertung:

Die Baulast dient der offentlich rechtlichen Sicherung der Er-
schlieBung des Bewertungsgrundstiicks 148. Die belastete Fla-
che muss als Zufahrtsflache zu dem nérdlich angrenzenden
Flurstiick 148 freigehalten werden und dient somit als Verkehrs-
flache.

Die Baulastflache liegt auch teilweise auf dem Bewertungsflur-
stick 151. Die belastete Flache betragt ca. (1,50 mx 11,0 m) +
(1,0mx1,0m)/2=17 m2

Die gleiche Flache ist in Abt. Il mit einem Wegerecht zugunsten
der Nachbargrundstiicke belastet.

Die Nutzungseinschrankung ist als erheblich einzustufen. Der
Wertnachteil wird mit 40 % des Bodenwertes der belasteten
Flache bewertet.

Der Wertnachteil betragt somit
17 m*x 152 €/m?x 0,4 = 1.034 €, rd. 1.000 €.
Der Wertnachteil wird angesetzt mit

1.000 €
In Worten: eintausend Euro

3.3 Bindung durch offentl. Mittel

3.4 Denkmalschutz

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

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

Darstellung im Flachennutzungsplan:

W = Wohnbauflache

Planungsrechtliche Ausweisung:

Grundstlicksqualitat/
Entwicklungszustand:

Das Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes.

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

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

Auszug aus §34 BauGB

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einflgt und die Erschliellung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

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

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

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

baureifes Land (ImmoWertV, § 5, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

41 Gebaude
Vorbemerkung:

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

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundla-
ge der ublichen Ausfuhrungen in Baujahr und der eigenen ortli-
chen Besichtigung.

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

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

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

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

Aufgrund der Energie-Einsparverordnung (EnEV) gelten ver-
scharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei beste-
henden Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder
Sanierung zu beachten sind. Je nach Gebaudeart und Baualter
wird stufenweise die Pflicht greifen, potenziellen Kaufern und
Mietern einen Energieausweis vorzulegen. Ab dem 01.07.2008
fur Wohngebaude, die bis Ende 1995 fertig gestellt sind, ab
dem 01.01.2009 fir spater errichtete Wohngebaude und ab
dem 01.07.2009 fur Nichtwohngebaude.

Ferner bestehen folgende Nachristpflichten in Altbauten (nicht
bei Ein- und Zweifamilienhdusern):

* DAmmung des Daches, oder:

* Warmedammung oberster nicht begehbarer Geschossdecken:
Verscharfung der Qualitat der Warmedammung (statt bisher
0,30 Watt/(m?-K) kinftig mindestens 0,24 Watt/(m>-K))

» Warmedammung oberster begehbarer Geschossdecken
(Pflicht bis spatestens Ende 2011).
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Art der vorhandenen Bebauung:

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Energiepass/Dichtheitsprifung:

Doppelhaushélfte (Einfamilienhaus)
mit ausgebautem Dachgeschoss,
voll unterkellert, 2-geschossig

Nebengebaude (ehem. Stallgebaude)
nicht unterkellert, 2-geschossig, mit Satteldach

zu Wohnzwecken genutzt

unwesentliche Modernisierung, die wiederum tberwiegend
wirtschaftlich abgenutzt sind:

Gaszentralheizung, Flachheizkérper,

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (1993),

tlw. Elektrosicherungen, Innentlren

Ein Energieausweis lag zum Bewertungsstichtag nicht vor.
Es ist mir nicht bekannt, ob eine Dichtheitsprifung der
Abwasserleitungen wurde bisher nicht durchgefiihrt.

Eine Wertminderung aufgrund des Fehlens dieser beiden
Punkte wird nicht vorgenommen.

Bauteil: 1 2
geschatzt geschatzt
Baujahr: ca. 1940-1950 1940-1950
Alter: ca. 77 Jahre 77 Jahre (Mittelwert)
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre 60 Jahre
wirtschaftlich
Restnutzungsdauer: ca. 25 Jahre 10 Jahre - geschatzt -

sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

Offensichtlich wurde das Dachgeschoss nachtraglich
ausgebaut.

konventionell massiv

Uberwiegend einfache Ausstattung, tlw. mittlere Ausstattung

1- seitig angebaut
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4.2 Raumeinteilung- Bauteil 1
(siehe Anlage)

Keller:

4 Kellerraume
» Heizungsraum
= Flur

Erdgeschoss:

Treppenhaus
wC
Flur/Kiche
Dusche/Wc

1. Obergeschoss:
Treppenhaus

Zimmer 1
Zimmer 2

Dachgeschoss:

Treppenhaus
Flur

Bad

Zimmer 1
Zimmer 2
Zimmer 3

Zimmer 1 (Durchgangsraum)
Zimmer 2 (gefangener Raum

WC (Zwischenpodest)

Grundrissgestaltung: Grundriss entspricht nur bedingt heutigen Funktionsanspriichen

(gefangener Radume, Durchgangsraum)

Das Gebaude wurde bisher offensichtlich im Erdgeschoss wie
eine Einliegerwohnung genutzt. Wobei dies allerdings dazu ge-
fuhrt hat, dass die Wohnung in den oberen Etagen nicht in sich
abgeschlossen ist. Es ergeben sich dadurch baurechtliche
Probleme (Schallschutz, Brandschutz). Daher wird das gesam-
te Objekt als ein Einfamilienhaus mit einer Wohneinheit bewer-

tet.

Besonnung/Bellftung: gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Aulenwande: Kellergeschoss: Massivmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:

Massivmauerwerk
Innenwande tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk,

Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten

Decken: Uber Kellergeschoss: Kappendecke
Uber Erdgeschoss: Holzbalkendecke
Uber Obergeschosse: Holzbalkendecke
Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: Sparrendach

Dachaufbauten: Zwerchgiebel

Dacheindeckung: Betondachpfannen

Schornstein: Mauerwerk

Schornsteinkopf: Ziegelmauerwerk

Dachentwasserung: Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

Fassade: Putz, Sockelbereich bis 1m hoch mit Riemchen verkleidet
Aulentreppen: Eingangstreppe:

Stahlbeton mit 5-stufig, Fliesenbelag ist entfernt worden

Nebenausgang: 3-stufige Betontreppe mit Fliesenbelag

Innentreppen: KG: Holztreppe mit eingestemmten Trittstufen

EG - DG: Holztreppe mit eingestemmten Setz-
und Trittstufen, Textiloberbelag
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Treppenhaus:

Hauseingangstdr:

Nebenausgangstir

Besondere Bauteile:

Bodenbelag: Fliesen, PVC, Laminat
Wandbelag: Riemchenverkleidung, tlw. Tapete
Deckenbelag: Feuchtraumpaneele, Kiefernholzverkleidung

1-flgl. Holzkonstruktion, Zylinder-Einsteckschloss, ringsherum
mit Riemchen verkleidet

1-flugelig, einfache Holztur, Metallverglasung
Uberdachung Holzkonstruktion, einfache Ausfuhrung

Eingangstreppen
Zwerchgiebel
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4.4 Innenausbau/Ausstattung

Kellergeschoss:

Kellerrdume

Bodenbelage:
Wandbelage:

Deckenbelage:

Erdgeschoss:

Zimmer 1,2 und Kiche

Bad

Bodenbelage:
Wandbelage:

Deckenbelage:

Bodenbelag:

Ausstattung:

WC (Treppenhaus)

Bodenbelage:
Wandbelage:

Deckenbelage:

Ausstattung:

Obergeschoss:

Verbundestrich
Putz
Kappendecken

Laminat

Raufasertapete mit Anstrich
tlw. Putz mit Anstrich
Feuchtraumpaneele

Laminat

Standtoilette mit tiefhdngendem Spllkasten
Waschbecken

Eckdusche mit Duschkabine

mit Plexiglas und Metall

einfachste Ausfuhrung

wirtschaftlich abgenutzt

Fliesen

raumhoch Fliesen

Holzverkleidung

Waschbecken

Eckdusche in eine Nische eingesetzt mit Plexiglas

Dusche/WC (Zwischenpodestbereich)

Zimmer 1

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Ausstattung:

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Fliesen
1,20 hoch Fliesen, Rest mangelhafter Spachtelputz
Feuchtraumpaneele

wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
Waschbecken mit Unterschrank

PVC
Putz
Feuchtraumpaneele
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Zimmer 2/Kuche
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Dachgeschoss:

Zimmer 1,2,3

Bodenbelage:

Wandbelage:

Deckenbelag:

Badezimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Fenster:

Innentlren:

Kichenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

PVC
Putz mit Anstrich,
Feuchtraumpaneele, tlw. integrierte Leuchten

Uberwiegend Laminat, PVC, Teppich
Raufasertapete mit Strich
Holzverkleidung, Feuchtraumpaneele
unterschiedlich Sorten

PVC
Feuchtraumpaneele, tlw. Tapete
Feuchtraumpaneele

Einbaubadewanne

Waschbecken

Standtoilette mit tiefhdngendem Spilkasten
einfachste Ausflihrung

KG:
Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungeziefergitter

EG-0OG:
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung, tlw. mit Rollladen
in Kunststoff

DG:
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung,
Dachflachenfenster in Holzkonstruktion mit Isolierverglasung

KG: Brettertiren
EG-DG: Holztiren mit Futter und Bekleidung

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
durchschnittliche Ausstattung

zentral Uber Heizung

Gas gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung
mit Warmwasserspeicher
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Heizkdrper: Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Bauzustand: Das Gebaude macht insgesamt einen maRigen bis befriedigenden

Gesamteindruck.

Instandhaltungszustand: unterdurchschnittlicher Instandhaltungszustand

4.5 Beschreibung des Bauteils 2

Nebengebaude (ehemaliges Stallgebaude),
2-geschossig mit Betondachpfanneneindeckung, nicht unterkel-
lert, 1-seitig angebaut, 3-seitig grenzstandig

Fassade verputzt, Sockelbereich Ziegelmauerwerk
Rinnen und Fallrohre in Zink

Holzbrettertiren

Holzfenster mit Einfachverglasung

Brettertir zum OG

4.6 AuBenanlagen

Versorgung: Wasseranschluss
Gasanschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Entsorgung: Anschluss an den éffentlichen Entwasserungskanal

Stellplatze: 1 Stellplatz zwischen Bauteil 1 und Bauteil 2

Befestigungen: Betonpflastersteine

Gartnerische Anlagen: verwilderter Garten

Weitere Aulienanlagen: kleiner Holzzaun zwischen drei Mauerwerkssaulen, ca. 1m
hoch

Zustand der AulRenanlagen: Der Zustand der Auflenanlagen ist als mangelhaft zu beurtei-

len.
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5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

gen).

5.1 Baumangel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht bertcksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick iber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.

. Fassade mit starken Putzschaden, Mauerwerksrisse, stark ver-

schmutzt bzw. abgewaschen

Hauseingangstreppe; Fliesenbelage abgeplatzt

Hauseingangstir anstrichbedurftig

Dachuberstande sanierungsbedurftig

Garten verwildert

Starke Feuchtigkeitsschaden an Kellerwanden

Feuchtigkeitsspuren auf den KellerfullBboden

Innenausbau (Boden-, Wand- und Deckenverkleidung) in Ei-

genleistung uberwiegend mangelhaft ausgefuhrt, tlw. wirtschaft-

lich abgenutzt

o Beiputzarbeiten am Kichenabflussrohr fehlt im 1.0G

o Tlw. Textilbelage erneuerungsbedurftig

o DG: starke Feuchtigkeitsschaden in zwei Raumen an Wand-
und Deckenbereich (Zwerchgiebel)

5.2 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
5.2.1 Wirtschaftliche Wertminderung
Grundriss entspricht nur bedingt heutigen Funktionsanspriichen

Innenausbau unterschiedlichste Sorten (Boden-, Wand- und
Deckenverkleidungen)

Im Gebaude befindet sich noch erhebliche Menge an Hausrat,
dass noch entsorgt werden muss.

Larmbelastigung von der Eisenbahntrasse

Von den Gemeinschaftsflurstiicken 133 und 136 sind durch die
Eigentiimer der Flurstiicke 137, 145 und 135 ein Teilbereich
eingefriedet worden. Dieser Teilbereich wird nun jeweils von
diesen Eigentimern unter Ausschlul} der Miteigentimer
genutzt. Durch diese Einfriedungen ist das Wenden der
Fahrzeuge stark eingeschrankt.
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5.2.2 Baulast

Wertnachteil: 1.000 €
(Wegerecht zugunsten des Nachbargrundstiicks)

6 Grundstiickszubehor

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

Grundstuckszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.

7 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

m m Faktor m

Bauteil 1 KG 8,025 8,72 1 69,98
EG 8,025 8,72 1 69,98

oG 8,025 8,72 1 69,98

DG 8,025 8,72 1 69,98

BGF Summe 279,91

Bauteil 2 EG 5,5 6,6 1 36,30
(0]€] 5,5 6,6 1 36,30

oG 5,5 6,6 1 36,30

BGF Summe 108,90
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8 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen sind auf der Grundlage eines 6ortlichen Aufma-
Res des Erd- und Obergeschosses und mittels Umrechnungskoeffizienten flr das Dachgeschos-
ses ermittelt worden, teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichen-
der Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermittlung.

Wohnflache
Erdgeschoss m m Faktor m?
Kiiche 3,78 1,66 1 6,27
1,85 1,14 1 2,11
Bad 1,74 2,56 1 4,45
Zimmer 1 3,75 3,77 1 14,14
0,28 0,3 -1 -0,08
Zimmer 2 3,61 3,72 1 13,43
WC 0,9 1,59 1 1,43
Treppenhausflur 3,5 1,45 1 5,08
2,35 1 1 2,35
Summe 49,18
Obergeschoss
Zimmer 1 3,45 3,73 1 12,87
Zimmer 2 3,78 7,43 1 28,09
Treppenhausflur 1,4 3,48 1 4,87
0,44 1,35 -1 -0,59
WC 0,9 1,59 1 1,43
Podest 0,96 2,35 1 2,26
Summe 48,92
Dachgeschoss |lberschlagig 48,92 m? x 0,55 26,91
Wohnflache insgesamt rd. 125,00




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6111-22 Aktenzeichen 02 K 09/22
Objekt: LohnbachstraRe 9, 58730 Frondenberg Seite 29

9 Verkehrswertermittiung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

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

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

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

o das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

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

nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

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

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

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

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

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

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

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende

Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach

dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr das

Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies qilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Rendite-

objekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Das Ergebnis wird jedoch

nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode
zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Dies ist wie folgt begriindet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundsticken kalkuliert der Erwerber die
Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mégli-
chen Fordermittel.

e FUr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundsticksarten stehen die fir marktkonforme
Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschafts-
zinssatze) zur Verfugung.

¢ Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstut-
zung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemafR §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertra-
ge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten
Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebdude und der Au3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

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

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

der Erschlieffungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
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e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

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

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts

zum Stichtag 01.01.2022

160 €/m>

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundsticksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fir Grundstliickswerte im Kreis Unna entnommen.
Grundstticke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-4
Grundstuckstiefe = 40 m

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

GrundstiicksgroRe (gesamt): 273 m?
dawvon:
Bauland bis 40 m Grundstickstiefe 230 m?
Gartenland ab 35 m Grundstiickstiefe 43 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 160 €/m?
Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur Gro3e: 0%

- Wertanpassung fur Lage: -5%

- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%

- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%

- Wertanpassung flur konjunkturelle

Weiterentwicklung (geschatzt): 0%

Auf- / Abschlag gesamt: -5% -8 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 152 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 152 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstuck: m? Bodenwert je m* Bodenwert

Bauland: 230 152,00 € 34.960,00 €
Verkehrsflache: 43 25,00 € 1.075,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe 36.035,00 €

beitragsfreier Bodenwert rd. 36.000 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstiick stimmt bezliglich seines abgaben-

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

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:

Die Grofe des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

schnittlichen Grélen der Grundsticke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstuicks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone nicht ausreichend bericksichtigt.
Das Grundstick befindet sich relativ nahe zur Bahntrasse, mit
entsprechender Larmbelastigung. Hierflr wird ein Abschlag von
5 % angesetzt.

Anpassung an die Ausnutzung:

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

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

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:
Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschatzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.
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9.4 Ertragswertermittiung

9.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die
Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Auf3enanlagen, sowie der sons-
tigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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9.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu le-
gen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens
ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertVvV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung und zuldssige Nut-
zung entstehenden regelmaligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen An-
lagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstlicken
oder Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsruckstanden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder auf Raumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertrags-
wert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reinert-
ragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen.”

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
berlcksichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsti-
cken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermit-
telt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

"Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Ge-
samtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malfigeblichen Stichtag unter Be-
ricksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen."

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, 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 Grundstlicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale, soweit mdglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
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schadens-Sachverstandigen notwendig).
Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.4.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Doppelhaushalfte 1 | Wohnen 125,00 6,00 750,00 9.000,00

Nebengebaude (ehem. (2 |Lager 1,00 70,00 70,00 840,00

Stall)

Summe 125,00 1,00 820,00 9.840,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.840,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.258,80 €

jahrlicher Reinertrag = 7.581,20 €

Reinertragsanteil des Bodens

0,50 % von 36.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 180,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.401,20 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 0,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 23,446

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 173.528,54 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 36.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 209.528,54 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 76.000,00 €

Ertragswert = 133.528,54 €
rd. 134.000,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlun-
gen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietan-
satzen berucksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regio-
nalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von
den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fur
mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

Ermittlung der Nettokaltmiete:

Baualters- Mittelwert  Spanne (Unter- bzw. Obergrenze) in
klassen (arithm. €/m?
Mittel) in
€/m?
bis 1949 4,78 4,19 - 5,31

Wohnungsgrolie:
120 m? bis unter 160 m?: 0,15 €

Modernisierungsmafnahmen:

Mittlerer Modernisierungsgrad: 0,20 €
Ausstattung — Energietrager:

Einfach -0,20 €
Ausstattung — Heizungsart: Heizkérper/ FuRbodenheizung 0,00 €

Ausstattung — weitere Merkmale:
Gaste-WC oder 2. Bad Dusche und Badewanne 0,25 €

WEITERE ZU- UND ABSCHLAGE:

Einfamilienhaus

alleinige Gartennutzung 0,85 €
Zu-/Abschlag insgesamt 0,95 €

Untergrenze Mittelwert Obergrenze
514 € 573 € 6,26 €

Die Nettokaltmiete wird angesetzt mit 6,0 €/m2.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland
erhoht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

e flr die Mieteinheit Wohnen :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -——- -——- 312,00
Instandhaltungskosten 12,20 1.525,00
Mietausfallwagnis 2,00 180,00
Summe 2.017,00
(ca. 22 % des Rohertrags)
o fur die Mieteinheit Lager :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -——- -——- 41,00
Instandhaltungskosten -——- -——- 184,00
Mietausfallwagnis 2,00 16,80
Summe 241,80
(ca. 29 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
¢ der verfligbaren Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses im Kreis Unna ist flr
Einfamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhduser ein Liegenschaftszinssatz von 0,7
% ermittelt worden. Die durchschnittliche Restnutzungsdauer betragt hierbei 37 Jahre
und die durchschnittliche Miete betragt 5,98 €/m?2.

Die Standardabweichung wurde mit +/- 1,42% ermittelt.

Unter Berucksichtigung der Art und Grundstucksspezifischen Eigenschaften des Ob-
jektes wird der Liegenschaftszinssatz insbesondere aufgrund der Lage, Ausstattung
und kurzen Restnutzungsdauer mit 0,50 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abztiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6111-22 Aktenzeichen 02 K 09/22
Objekt: LohnbachstraRe 9, 58730 Frondenberg Seite 41

liche Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
rucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -76.000,00 €

e  Bauschaden und Baumangel -55.000,00 €

e wirtschaftliche Wertminderung -20.000,00 €

e Baulast -1.000,00 €

Summe -76.000,00 €
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9.5 Sachwertermittlung

9.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

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

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

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der baulichen Au3enanlagen
ergibt, ggf. nach der Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und baulichen AuRenanlagen noch nicht bertcksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstucks.

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

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

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + baulichen Auf3enan-
lagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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9.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

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

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

Normalherstellungskosten

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

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

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Werthaltige einzelne Bauteile

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

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

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

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

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiur Pla-
nung, Baudurchfiuihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert sind.

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

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt. Grundsatzlich konnen auch andere Alterswertminde-
rungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Ge-
samtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafRgeblichen Stichtag unter Bertck-
sichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.*'

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachverstandigen notwendig).

! ImmoWertV § 4 Abs. 3
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Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Bauliche AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aul3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

Gebadudebezeichnung Doppelhaushalfte Nebengebaude (ehem.
Stall)

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 279,91 m? 108,00 m?

Baupreisindex (BPI) 18.05.2022 (2010 = 100) 156,9 156,9

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 692,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.085,75 €/m? BGF 760,97 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 303.912,28 € 82.184,76 €

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 7.000,00 €

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 310.912,28 € 82.184,76 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 10 Jahre

e prozentual 68,75 % 83,33 %

¢ Betrag 213.752,19 € 68.484,56 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 97.160,09 € 13.700,20 €

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 97.160,09 € 13.700,20 €

Gebaudesachwerte insgesamt 110.860,29 €

Sachwert der AuBenanlagen + 8.000,00 €

Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 118.860,29 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 36.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 154.860,29 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,38

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 213.707,20 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 76.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 137.707,20 €
rd. 138.000,00 €
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9.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Berechnungsbasis

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

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone),

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

b |
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Modell-Skizze der Bereiche a, b und C

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

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

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

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

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

Kellerschachte (2),

Aulentreppe (3),

nicht nutzbare Dachflachen (auch Zwischendecken) (4).

Herstellungskosten

Anlage 4 ImmoWertV21 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechneten Baumal}-
nahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kos-



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6111-22

Objekt: Léhnbachstrale 9, 58730 Frondenberg

Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 02 K 09/22
Seite 48

tenkennwerte fiir unterschiedliche Gebaudearten.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir

das Gebaude: Doppelhaushalfte

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wéagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,7 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 230% |542% | 228% | 00% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Doppelhaushilfte
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
KG, EG, OG, ausg. DG

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 615,00 23,0 141,45

2 685,00 54,2 371,27

3 785,00 22,8 178,98

4 945,00 0,0 0,00

5 1.180,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 691,70

gewogener Standard = 2,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

691,70 €/m* BGF

rd. 692,00 €/m? BGF




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6111-22 Aktenzeichen 02 K 09/22
Objekt: LohnbachstraRe 9, 58730 Frondenberg Seite 49

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Nebengebaude (ehem. Stall)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wéagungsanteil Standardstufen

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

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Nebengebaude (ehem. Stall) - Gebaudetyp dhnelt einer Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Baupreisindex

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

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

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

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

Gebaude: Doppelhaushalfte

besondere Bauteile Herstellungskosten

Quergiebel 5.000,00 €
Aulentreppen 2.000,00 €
Summe 7.000,00 €

Besondere Einrichtungen

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

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor wird angesetzt mit 1,0.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulienanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in
ihrem Sachwert geschatzt. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aufenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 8.000,00 €

Summe 8.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Doppelhaushilfte

Das ca. 1945 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
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Modernisierungsmaflinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte

durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen

Einbau isolierverglaster Fenster 1,0

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas 1,0

etc.)

Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage 20

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fultbéden und Trep- 1,0

penraum

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 1,0

Summe 6,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
Lleilweise modernisiert“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1945 = 77 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 77 Jahre =) 3 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert” ergibt sich fir das Gebau-
de eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (25
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 25 Jahre =) 55 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebdaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 55 Jahren
=) 1967.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Doppelhaushalf-
te “in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1967

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

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

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

Sachwertfaktor

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

Danach liegen Kaufpreise flir gleichartige Grundstlicke in dieser Region rd. 38 % oberhalb des er-
mittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-
werts).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -76.000,00 €
e  Bauschaden und Baumangel -55.000,00 €
e wirtschaftliche Wertminderung -20.000,00 €
e Baulast -1.000,00 €
Summe -76.000,00 €
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9.6 Verkehrswert (unbelastet)

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 136.000,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 132.000,00 €.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Bericksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie insbesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur das mit einer Doppelhaushalfte und Nebengebaude bebaute Grundstiick in

Léhnbachstralle 9, 58730 Frondenberg

Grundbuch von: Frondenberg

Blatt: 7363

Gemarkung: Frondenberg

Flur: 17

Flurstiick: 151, 147 und 1/12-Anteil an 143, 140, 133, 136

zum Wertermittlungsstichtag 18.05.2022 geschatzt mit rd.

138.000,- €

in Worten: einhundertachtunddreiBigtausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 288,00 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -608,00 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.104,00 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 14,02

Verkehrswert/Reinertrag: 18,20
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10 Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Grundstiicke

Das Gericht verlangt bei der Bewertung fir jedes Grundstlick im Zwangsversteigerungsverfahren
einen eigenen Verkehrswert, auch wenn die Grundstiicke eine wirtschaftliche Einheit darstellen
und nicht geteilt werden konnen (Einzelausgebot).

Die Grundstticke Ifd. Nr. 1,2 und 3 im vorliegenden Fall bilden ohne jeden Zweifel eine wirtschaft-
liche Einheit. Die Verkehrswerte werden von mir auftragsgemaf getrennt ausgewiesen, obwohl
diese gemeinschaftlich ermittelt werden.

Eine sinnvolle Trennung der Grundstlicke ist wirtschaftlich nicht vertretbar.

Ich halte hier ein Verfahren in Form von Einzelausgeboten aus dem benannten Griinden flr nicht
sinnvoll.

Der Verkehrswert verteilt sich auf die einzelnen Grundstlicke wie folgt:

Ifd.-Nr. Flurstick GrolRRe Anteil Verkehrswert
1 151 208 m?2 208 m? 123.940,00 €
2 143 1/12 Anteilvon 314 m2 26,17 m? 650,00 €
140 1/12 Anteilvon 152 m?2 12,67 m? 300,00 €
133 1/12 Anteilvon 33 m?2 2,75 m? 70,00 €
136 1/12 Anteilvon 17 m?2 1,42 m? 40,00 €
3 147 22 m? 22 m? 13.000,00 €

746 273 m? 138.000,00 €
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11 Lasten und Beschrankungen

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

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundsttck Ifd.-Nr. 1

Je eine Grunddienstbarkeit(Wegerecht)furden jeweiligen
Eigentimer der Grundsticke Gemarkung Fréondenberg

Flur 17 Flurstick 148, eingetragen im Grundbuch von
Frondenberg Blatt 7360, BV-Nr.l, Flurstick 149, eingetragen im
Grundbuch von Frondenberg Blatt 7361,BV-Nr.1,

Flurstiick 150, eingetragenim Grundbuch von Frondenberg
Blatt 7362,BV-Nr.1: Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
24.Juni 1998 in der Urkunde 188/98 des Notars Kaesler in
Dortmund im gleichen Rang mit Abt. I Nr. 2 eingetragen am
06. August 1998.

Bewertung:

Gem. Eintragung wird den jeweiligen Eigentimern der Flursti-
cke 148,149 und 150 entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze
ein Wegerecht eingeradumt. Die gleiche Flache ist zusatzlich mit
einer entsprechenden Baulast belastet.

Die Nutzungseinschrankung ist als erheblich einzustufen. Der
Wertnachteil wird mit 40 % des Bodenwertes der belasteten
Flache bewertet.

Der Wertnachteil betragt somit
17 m*x 152 €/m?x 0,4 = 1.034 €, rd. 1.000 €.
Der Wertnachteil wird angesetzt mit

1.000 €
In Worten: eintausend Euro

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

Grunddienstbarkeit(Versorgungsleitungsrecht)flirdenjeweili-
gen Eigentimer des Grundstlicks Gemarkung Fréondenberg
Flur 17 Flurstlick 148 eingetragen im Grundbuch von Frén-
denberg Blatt 7360 -BV-Nr. 1.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 24.Juni 1998 in der
Urkunde 189/98 des Notars Kaesler in Dortmund im gleichen
Rang mit Abt. lINr. 1 eingetragen am 06. August 1998.

Bewertung:

Gem. Eintragung wird den jeweiligen Eigentumern der Flurstu-
cke 148 ein Versorgungsleitungsrecht fir Gas-, Wasser- und
Stromleitung (siehe Skizze) eingeraumt.
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Rot markierte Linie - Leitungen Uber Bewertungsgrundstiick

Die Leitungen sind jeweils in einem eigenen Graben verlegt
worden, sodass das Leitungsrecht das gesamte Grundstlick
(Flurstick 151) beeintrachtigt.

Die Nutzungseinschrankung ist als erheblich einzustufen. Der
Wertnachteil wird mit 10 % des Bodenwertes des gesamten
Flursticks 151 bewertet.

Der Wertnachteil betragt somit
208 m? x 152 €/m? x 0,10 = 3.162 €, rd. 3.200 €.
Der Wertnachteil wird angesetzt mit

3.200 €

In Worten: dreitausendzweihundert Euro

Ifd.-Nr. 6, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1,2.3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Unna
Abt. 2 K 9/22). Eingetragen am 16.03.2022.

Bewertung:

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro
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Ifd.-Nr. 7, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1,2.3

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Unna Abt. 2
L 5/22). Eingetragen am 16.03.2022.

Bewertung:
Der Zwangsverwaltungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wis-
sen und Gewissen erstellt habe.

Linen, den 31.08.2022

Dipl.-Ing. F. Afsin

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

licher Genehmigung gestattet.
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12 Literaturverzeichnis / Rechtsgrundlagen

KLEIBER

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs-

und Unternehmenswerten unter Berilicksichtigung von ImmoWertV und BelWertV, 8. Auflage, 2016

Kleiber-Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs-

und Unternehmenswerten unter Bertcksichtigung von ImmoWertV und BelWertV, 9. Auflage, 2019

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

Z\VG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Il 310-
14), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 24. August 2004 (BGBI. | S. 2198)

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV 14 Juli 2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 28. September 2009 (BGBI. | S. 3161)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

DIN 277:
»Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau“, Ausgabe 2005

Il. Berechnungsverordnung

Verordnung Uber die Wohnungswirtschaftlichen Berechnungen in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Oktober 1990 (BGBI. Wohnungswirtschaft- | S. 2178) zuletzt geandert durch Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache, tiber die Aufstellung von Betriebskosten und zur Anderung anderer Verordnungen vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)
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13.2 Flurkarte
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13.1 Auskiinfte
13.1.1 Baulastauskunft
KREIS
[ Adskunfl Bauiast
et oo DER LANDRAT
| EINGEGANGEN
Eraw Uriew - Pomtiect 2 13 S0 L
| 0 i Bawven und Planen
(5.4 A oy Bavordnungsangelsgenteen
Sachverstandigenblrg avy y
Afsin
Herm Fatih Afsin Auwhunf
Lange Strafle 35 Frau vom Lahn

44532 LOnen

Bauvorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstiick  Frondenberg/Ruhr, Lohnbachstralie 9

Gamarkung Frondenberg

Fluf - Flurstlck 17 =151, 147 143 4. 140

hier; Ihr Antrag vom 0505 2022
2

Sehr geshrier Her Afsin

zu |hrem Antrag wird mitgeteill, dass auf den angelragten Grundsticken Gemar-
kung Frandenberg, Flur 17, Flursticke 140, 143, 147 u 151 derzeil

*  nur zulasten / zugunsten des Grundsliicks singetragens
Baulasten | 5. des § 85 Bau NRW 2018

bestehen

Auf den Grundsticken mit den angefuhrien Katasterbezechnungen Gemarkung
Frondenberg, Flur 17, FlurstDcke 133 und 136 sind derzeit

weder zugunsten noch zulasten ene Baulpst
|. 5. des § B85 BauO NRW 2018

eingetragen

Fur diese Auskunft ist eine Gebthr zu erheban, deren Hohe undg Falligkeit kon-
nen Sie dem beiliegendem Geblhrenbesched und der Geblhrenberachmung
entnehman

Far Ri gen steha ich ihnan geme zur Verfigung

Griten

Vo

Fon 0303 27.2463
Fax 02301 373183
isabal vomLehn@kred-unna de

Ween Zaichan
60 1/520- 22- 04
08.08.2022

Gifinungazeiten
mo - do. 800 - 16.30 Uk
E. 800 » 1230 Uhe

und fach Vemminparung

Disnsigabiudes

Kiesshaus
Friedrch-Eben-Stralls 17
50428 Unnp

Raum B T4

Bus und Bahn
Senvcersntreie fhriwing
Fon 01804 504030

(20 CL/Anm! i Festnatr.
i, B0 CL ANl maokd)
wearwy Rahriwond-oning e

Lariraln Verbindungasn
Fon 02303 27.0
Faz 02303 27.1300
postifreis-unna de

W krpes-unnie de

Bankverhndung

Sparkssse Unnakamen

BAN:

DESS £435 DOBO 0000 00T 0O
Bit: WELADED UNN
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Baulastenverzelchnis von  Frindenberg Baulastenhlatt-Nr, 744

Grundstibek Lohnbachstrake Seite |

Aktenzeichen der Baulast  00220-95-04 Flurst. Datei: 3659  emellcam: 06,10, 1598

Gemarkung Frindenberg Flur 17 Flurstiick 151

LEd, M, Inhait der Baulast Bamarkunpan

Y = 1 = -t 2

L, Aufgrunt won katasterentllches Fercflhrusgen lac aus dem sbewaligen Slacc
tr. T3 diesses Blatt sntetandes.

Ichalt der Baulasc: Wegerecht

nipgeCragen e GE_10.1938 = Maibarc -
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Jrf

Baulastenverzeichnis von  Frindenberg Enulastenbiatt-Nr. 730
Grundstiick Lahnbachstrafe Seite |
Aktenzeichen der Baolasi  00220-58-04 Flurst.Dutel;: 3527  erstelltam: 06, 10,1998
Gemarkung Fréngenberg Flar |7 Flurstiick  [5]
I
Lfd. Mr, Inhalt der BMalgsy Bamarkungan
1 2 [ 3

1. Der Jewsilige Eigectimer des Orunds=dcks Smmarkung Friodenherg, Fiur 17,

&

Fluracdehk 131 vespfiickret pich, aine Tellfldche salnss Grundeticks ale Zu
wagung (Zi- und Abfakrt| im Sinne des § 4 Aba, 1 Eiffer i Daus ¥W =u gan
nach srfolgoer Tellung neu encstahandss Flureticken Tur Verfdgung =
dcellen und diese Tellfidcke &llan Benutwern Tuginglick su machen.

Die belastsce Pliske inc im bellisgecdan Lageplan gris wenraffisce darga-
sEellc tbd voo jeglichar Ssbauung freimunalenn, Dle balasce-s Flicks hat

sine Nrejice van 1 m,

Harh arfolgrer Obernalies der neu gebildsrsn Fiurstloke im Kstoszer werden
dlm Fluracilskabarsl shaoongen o Raulautenverzeishnin akruslipiers,

singeCrages am 11.037, 1398 - Haibert -

Das belastete Flurscick Lpc iefelge Teilung Cortgesshriebes und flhst
oummsahs die EBrzaichnueg Gemarkuiic Fromdenkery, Flur 17, Fluretilek 3mg.

elngatrager am 06,30, 3958 - Melbart -
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Objekt: Lohnbachstralke 9, 58730 Frondenberg
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Ml Ueneinde Fréndenberg
Cremarkung Frﬁndhherg
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I-;m 1) Midlash | 500
" bentragung in Fllrstockie i
s IT. best. Verm.-Ing. H. u. C. Bitimer

Am Halnenbusch 344 58706 M
- Menden
TtL:I]H-H."ﬁIJ?I, Fax: D2373/63924
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13.1.2 Altlastenauskunft
==
2 KREIS'
g._,r“_.. -__":'|"H 1 UNNb\
4 DER LANDRAT
Wiwin Liena . Paattecs 31 13, 504107 Lne
Hatur und Umnwalt
Wasser und Boden
Herm Dipl.-Ing
Fatih Afsin :""‘" )
anja Heitig
Lange Str. 36 Fon 0303 27-2663 |
44532 LOnen Fax (2303 27-1297
tanja helbigi@kreis-unna de
Main Tekchan
85,2070 70 01.22-3-284
— 1
Bodenschutz, Auskunft aus dem Altlastenkataster e
Grundstiick: Frondenberg, Lohnbachstralle 9; Gemarkung: Fréndenberg:
Flur 17, Flurstick 151, 143, 140, 133, 128, 147
002 K 009/22
Sehr geehrier Herr Afsin,
o das 0. g GrundstOck ist im ARlastenkataster pichi als Altiast oder Altlaslenver-
dachtsfiache arfasst
Diese Auskunft aus dem Altlastenkatasier basiert ausschiiellich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Volistandig- und Richtigkeit der Daten kann nicht gewahr-
lesstat werden. Rechle oder Anspriche konnen hisrmit nicht hergeleitet werdan. —
Mo-De 0800 1630 Liw
For die Auskunft sus dem Altlastenkataster werden Geblhren erhoben Der Be- g G800 - 1230 Uihr
scheid wird als Anlage beigafugt und nach Vemenbarung
Dienstgstuiuce
Edisornstrais 1a
== Mil freundiichen Grafen 561840 Bonan
Im Auftrag . 2 Etage, Raum 223
Bum und Bahn
% Barvicetenirale fahmwing
! Fon 01808 504030
Tong Feitig {20 CtiAnrul im Festnots
e B0 C1&neut mabl)
wvw lahrtwind-cnbne. da
Zeniraia Verbindungan
Fon 02300 270
Fax 02303 27-1389
posifikres-unna de
W ErRS-UNnE 08
Bankwsrbindung
Spoarkasse Unnaklamen
BAN: DEESLA3 50060000000 T 500

Frindanbery, Lifimbschatralle §

8802

BWIFT: WELADED 1 UNN
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13.1.3 Planungsrechtliche Auskunft

L
Digling.F. Atein -7
Van: Heinisch, Benjamin - Stadt Frindenberg/Ruhr - [B. Heinisch@froendenbery.da)
Gesendet: Donnerstag, 5. Mai 2022 15:21
An: Dipl-ing. F. Afsin
Batreff: AW: Anfrage Planung zum Gulachten 6111-22 1~
Sehr geehrte Frau Berger,

bezugnehmend auf Ihre E-Mail vom 05.05.2022 (AZ: D02 K 009/22) kann ich Ihnen folgende Auskinfte geben:
*  Ausweisung FNP: Wohnbaufidche
+  Besteht ein Bebauungsplan? Nein
s  Besteht eine Bebauung nach § 347 ja
»  Den dazugehdrigen Satzungsunteriagen stehen thnen unter folgendem Link zum Download zur Verflgung:
https:f/www o-sp de/froendenberg/plan/usbersicht. php?L1=35&pid=21674
¢«  Denkmalschutz besteht nicht
Oie Angaben beriehen sich auf alle angefragten Flursticke

Die angefragten Unterlagen sendet Ihnen meine Kollegin in den nachsten Tagen zu.
Mit freundlichen Griken

Im Auftrag
Benjamin Heinisch

Stadt Frondenberg/Ruhr
Die Blirgermeisterin
FB3/Planen, Bauen

Benjamin Helnisch
Ruhrstrafie 9
S8730 Frondenberg/Ruhr

Tel. +49 (0)2373 976-343
Fax +49 (0)2373 976-319

Mail: B.Heinischi@Froen r
tp: feewa F nberg.de
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13.1.4 Anliegerbescheinigung

Stadt Frondenberg/Ruhr
Die Blrgermeistenin

Aashnit; Em{ﬂm&mgr.hmjun

r 158 1 Fachbereich JBauverw., Immob., OPNV

Ruhrsiralle 9

58730 Frandenberg/Ruhr
02373 976-0

02373 876-119

Frau Matzen

Q2373 876-331

B MatzongFroendanberg de
13

Mzt

16. Mai 2022

ANLIEGERBESCHEINIGUNG

Gemarkung: Frondenberg, Flur 17,

Flursticke 151,147, 143, 140, 133, 136
Eigentiimer:
Lage des Grundsticks: Lehnbachstralle 9, 58730 Frondenberg/Rubr

ErschiieBungsheitrage nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der
Satzung Uber die Erhebung von Erschlieftungsbeltragen der Stadt Frondenberg/Ruhr vom 08,06, 19888

stehen nicht aus, Beitrage nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes (KAG NRW) stehen ebenfalls
nicht aus

Ob und in welcher Hohe Beitrage nach § B des Kommunalabgabengesetzes (KAG NRW) kanftig er-
hoben werden, kann derzeit nicht gesagl warden,
Entsprechendes Mallnahmen sind nach heutigem Kenntnisstand nicht geplant.

Im Aufirag

( Jlagen

Matzen

Dga Aatiaus lept ca 4 Giefurnuten s Bahinol und von ded tenbaien Bus - Borgestaus - Mabesiels Fronsenberg -Ne (o des Spac s

B sl Poorten ger Staithms
Mol bt M, .30 - 13 K00 ¢ 13,30 - 1R L ﬁ\Tmlmlll'm.I[lrl"\rﬂl BAN, DETEH 8435 0000 0430 0003 %4 BIC WELADEDITLIMS
Des 130 - 1700 ¢ 12.00 - 17,00 L Velkatiank Lia

EAM. DE42-8470 0044 1002 8377 02 BIC. GEMODEMADOR
Fi 030 - 1200 Uhi

alaubagor - i1 DESTIIEDO0CE YDueG0

E‘H;::: lﬂ%tg&hstﬂnlﬂxw_ﬁ Anlisgareschainigung Lonnbscsairaie § 2007 Seile 1 won 3
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13.1.5 Wohnungsbindung

B e

DIE.—IE.F.MHH e L s e

Von: Warnke, Raffaela [Raffasia Wamke@@kreis-unna da)
Gesandet: Donnersiag, 5. Mai 2022 1108

An: Dipi -ing. F. Afsin

Botreff: AW: Anfrage Wiehnungstbindumy zum Gutachienfilddsdd.,

Sehr geehrle Damen und Harran,
sehr geehrie Frau Berger,

das mit heutiger Email angefragle Objekt;

Léhnbachsir. 9
58730 Fréndenberg

ist nicht in meiner Bestandsdatenbank hinterlegl Es Ist somit davon auszugehen, dass eine Bindung durch
Gffentliche Mittel nicht gegeben ist und das Objekt freifinanziert wurde.

Mit freundlichen Griflen
im Auflrag

Raffasla Warnke

Kreis Unna - Der Landral
Bauen und Planen

Planung und Wohnungswesen
Friedrich-Ebert-Strafle 17
58425 Unna

Fon D 2303/27-2060
Fax02303/27-1296

raffaeta warnkef@krals-unna de
www krels-unng de

www lacebook com/Kreislinna
www twiller comdkreis UN

www insiagram . com/krats LN
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13.1.6 Bergbauauskunft

Beritsregienung Arnsbeng « Posifach - 44028 Dormund

Sachverstandigenbiro fir Immobilien-
beweriung und Bauplanung
Dipl.-Ing. F. Afsin

Lange Sir. 36
44532 Linen

- per elektronischer Post -

Auskunft ber die bergbaulichen Verhiltnisse und Bergschadens-
gefédhrdung

Verkehrswertgutachten; Lohnbachstr. 8 in Fréndenberg

Gemarkung: Frondenberg, Flur: 17, Flurstiick 151, 147, 143, 140, 133,
136

Ihr Schreiben vom 05.05.2022
Ihr Aktenzelchen: 6111-22 und 002 K 009/22

Sehr geshrter Herr Afsin,

das oben angegebene Grundstick liegt aullerhalb verliehener Berg-
werksfelder,

In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Bereich des Grundsticks
kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist dem-
nach nicht zu rechnen.

Hinweise

- Die Bearbeitung bezieht sich aufdas genannte Grundstlck. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstiicke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung &ndemn kann,

Abteliung & Bargbau
und Enargie In NAW

Dialumc 11. Wi 2022
Saite 1 von 7

Akiwnzeichan
63 T4 2-2072-1383
el Aritwort iie angaben

Aarghourdt ortedt

Gauide Basimpnn

Guido. BaumanniDbea nmw de
Telgdor: G293 1/82-3550

Fan: Q2931823824

ChEnRIgEh S
Goebensirala 25
44135 Dorirmund

Hauplsity | Lisferadresss:
Seiberizslr. 1, 58821 Arnsherg

Telefon. 03911 820

pratntnied]bre nrw.do
weww, Bira Ny e

Servicersilen

Mo-De 0830 - 1200 Liw
1330 = 18:00 Lt

Fr OE:30 = 1400 Lihr

Landeshauptiasse WAW

bol dar Halaba

AN

DESS 305 D000 0001 B83S 15
BIC. WELADEDD

Umsatrsbauer IO
DEYZIETBETS

Informationan rur Versrbeitung
Ihrer Diaben linden See aul der (ol
genden |nlsmetsste

Fitpa /fwws bea mrw dedtha-
mandidpionsshuls’
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Bazirksregierung
Arnsberg

Abtailung § Badgbau
- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des akluellen e Fenaie
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Amsberg hat die zu- o™= "7
grundeliegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer 6ffentlichen Aufga-
ben erforderichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit. Eine Ge-
wahr fir die Richtigkeit, Vollstindigkeit und Genauigkeit der Daten

kann jedoch nicht Gbernommen werden

~ Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumeniationszwecken veraktat und
die Kerndaten |hres Antrags digital gespeichert N&here Hinweise
zum Datenschutz gemal Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie Ober das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Amsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www bra nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen Griilen
und Glickauf
Im Aufirag:

gez. Baumann
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13.1.7 Eintragungsbewilligung - Abt. Il

®

/

I

/

f Einfragungsbewilligung

sk, L / . -. |

bewillge und beanirage,
P
& 7u Lasten meines Grundstlickes LohnbachstraBe 2, Flustick 151, Grundbuch von

{ Frandenkbers, Amtsgereht Unno, Blatt 7343
folgende Dienstoorkeit

zugunsten der jeweiligen Bigentimer der - . 1. noch in meinem Eigentum stehenden
- Grundstlcke

a) L&hnbachstraBe 11, Flurstiick 148, Blatt 7340, //“?!"'r 7

b) LohnbaochstraBe 13, Flurstick 149, Blatt 7341 und /A_Ifff A

¢ LdhnbachsiraBe 7, Flurstick 150, Blatt 7362 %4" A

- einzufragen:

Bn Wegerecht - Begehen und Befohren - ouf dem 1,50 m breiten
Grundsiiicksstreifen, gelegen auf dem &stichen Grundsticksteil des Flurstiickes 151
entlang des Nachbarflurstiickes 150, veraufend vom Flurstiick 140 bis zum Flusilck
148, | Meter vor dem FlurstOck 148 noch Westen in einem derartigen Winkel
abknickend, daB die Zugangs- bzw. Iufahrsbreite zum Flurstiick 148 2,50 m (1,50 m

+ 1,00 m) betrigt - siehe anliegende 2 Sk

5, L
%

|

i

(Ort, Datum] {Reiner Dieckmann)
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Urkundenrolle-MNr.:  188/1998

Umseitige, vor mir vollzogene Namensunterschrift des | | geb. am
_l dem Motar von Person bekannt
wird hiermit beglaubigt.

44135 Dortmund, den 24 Jum 1998

Motay

Kostenrechnung: Wert: 5.000,00 DM

5/20  Gebihr gem. §§ 32,4511 Fast(d 20,00 DM
Gebihr gem, §§ 136 11, N1, 0L, 15211 KostO 4,00 DM

16 % Mehrweristeuer B 3,84 DM
27.84 DM

44135 Dortmund, den 24, Jumi 1998
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Verkehrswertgutachten: 6111-22

Amtsgericht Unna

eichen 02 K 09/22
Aktenz Seite 80

Objekt: Lohnbachstralke 9, 58730 Frondenberg

®

f
f
/
! Eintragungsbewilligung

leh,

bewilige ung beantrage,

2 Lasten meinas Grundstiickes Lehnbachstraie ?. Flurstiick 151, Grundbuch Wn

Friindenberg, Amtsgericht Unna, Blat 7363

-
falgende Dienstbarkeit
ugunsten des eweiigen Eigentlmers des - z. 7. n
stehenden - Grundstiickes Ldhnbachsirage 11, Flurstick 148, Grundbuch von
Fréndenberg, Amisgericht Unna, Blgh 7380,
einzutragen:
A
" Der jeweilige Eigentimer des Flursttickes 148, eingetragen im Grundbuch ven

Frﬁndenbeng. Armisgericht Unna, Bigtt ?3-5{}. ief berachtigt, in dem belostatern

Flurstiick Wassemohr-, Gasrohr  yng Slrc:mrchdeﬂungen, nachstehend
Vﬁfmrgungsunlc:gen genannf, nehs Ansch!uﬁleitungen mit Zubehsr 7y verlegen, 7y
emchien, davemd zu haben, zy unferhalten, zy betraiben und agfls, Quszuwechseln,
die hierzu erforderlichen Arbeiten jederseit in und auf dem belastetan Flurstiek

Der Verlauf der Wasserrohr., Gasrohr- und Sfrc:r'nrohri'ejtungen

Flurstiick isf in beigefigtar Skizze eingezrsichnet.
S

auf dem belasteten
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T

Auf dem jeweiligen 1 m breiten Schutzstreifen des in Anspruch genommenen
Hursticks dirfen fir die Dauer des Bestehens der Versorgungsonlogen keine
Gebdude emichiet, keine Materialien gelagert, keine Verénderungen der
Erdoberfliche durch Aut- oder Abirag oder sonstige den Bestand oder den Belrieb
der Versorgungsaniagen gefdhrdenden Enwirkungen vorgenommen werden, Die
AuBengrenzen des | m breiten Schutzstreifens werden bestimmt durch die Lage der
Versorgungsanlagen, deren Achse unter der Mittellinie des 1 m  breiten

Schutzstreifens liegt.

Die Auslibung dieser Dienstbarkeit kann einem Dritten Uberlassen werden.

Der Wert der Dienstbarkelt befrigt 500,00 DM.

(Ort, Datum)
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/1

{ 4y

Urkundenrolle-Nr.:  189/1998

Umnseitige, vor mit vollzopene Namensuntersehrift des
n, dem Motar von Person bekannt, ‘I
hiermit beglaubigt

44133 Dontmund, den 24, Juni 1998

Kostenrechinung: Wert: 5, 000,00 TV

5720 Gebithr gem, §§ 32,451 | KostO 20,00 DM
Gebihr gem. §§ 13611, 111, 11, 15211 KostQ 4,00 DM

16 % Mehrwertstener 3,84 DM
27,84 DM

44133 Dortmund, den 24 Jum 1998
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13.2 Grundrisse /Schnitt

! 58730 Frondenberg
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13.3 Fotos

13.3.1 AuBenfotos

Sildostansicht

Silidwestansicht

o S

Siidansicht
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13.3.2 Kellergeschoss
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13.3.3 Treppenhaus

Erdgeschoss

WC-Zwischenpodest
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