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Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund Telefon 02306- 53830
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger Telefon 02306 - 96 53 66
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefax 02306 - 96 53 69
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GUTACHTEN  59W24160

Auftraggeber

Grundbuch von
Werne-Stadt

Antragsveranlassung

Bewertungsstichtag

Ortshesichtigungen

1. AUSFERTIGUNG 04.07.2024
uber den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem im
Rohbauzustand befindlichen, freistehenden Einfamilienhaus
bebauten Liegenschaft

An der Wallhecke 3

59368 Werne-Stockum

Amtsgericht Linen Az :023 K001 /24

Postfach 1180
44501 Liinen

Amtsgericht ~ Linen

Blatt 2213

Gemarkung  Werne-Stockum
Flur 12 Flurstlick 2014

Grole 743 m2

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren

31.05.2024
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1. Grundlagen des Gutachtens [ Hinweis

Immobilienwertermittiungsverordnung mit Anwendungshinweisen ImmoWertV, ImmoWertA, Bau- und
Raumordnungsgesetz BauROG, Baunutzungsverordnung BauNVO, Allg. Wertermittlungsliteratur

Die Liegenschaftskarte i. M. 1:1000 sowie der Grundbuchauszug des Amtsgerichts Linen vom
22.03.2024.

In der aktuellen Liegenschaftskarte ist fir das Grundstlick noch keine Hausnummer vermerkt. Laut
Schreiben der Stadt Werne vom 16.04.2024 wurde dem Objekt die Adresse An der Wallhecke 3
zugewiesen.

Die personlich eingesehenen Bauakten bzw. Dateien der Stadt Werne, Abt. Bauordnung sowie die
gefertigten Kopien der Bauzeichnungen (siehe Anlage des Gutachtens).

Die formelle und materielle Legalitét der baulichen Anlagen habe ich dabei vorausgesetzt.

Die personlich durchgeflinrten Ortsbesichtigungen, am 31.05.2024 als Innenbesichtigung, im Beisein
des Ehemannes der Eigentiimerin, ohne Funktionspriifung aller Gewerke, mit 6rtlicher Aufnahme der
Baulichkeiten in den wesentlichen Merkmalen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefihrt.

Hinweise auf Grenziiberschreitungen habe ich nicht erkennen konnen. Es wird daher von mir
vorausgesetzt, dass keine Grenzuberschreitungen vorliegen.

Das Gutachten ist kein Bausubstanz- und | oder Bauschadensgutachten; Standsicherheit,
Schall-, Brand- und Wéarmeschutz wurden nicht detailliert gepriift. Weiterhin wurden keine
Untersuchungen zu Befall durch pflanzliche oder tierische Schadlinge in Holz und Mauerwerk
sowie Schaden durch Formaldehyd, etc. durchgefiihrt.

Bodenuntersuchungen haben nicht vorgelegen. Einen Verdacht oder Hinweis auf Altlasten habe ich
nicht erkennen kénnen. Es muss von mir ohne besonderen Nachweis unterstellt werden, dass auf dem
Grundstiick/Baulichkeiten  keine  schadlichen  Bodenverunreinigungen  oder  baubiologische/
bauphysikalische Belastungen vorliegen (siehe Anlage des Gutachtens).

Auskiinfte des Ehemannes sowie zusténdiger Behdérden.



(7
%

Diplom-Ingenieur Architekt Werner Stiitz 59379 Selm-Cappenberg, Ubbenhagen 18

»

Gutachten 59W24160 vom 04.07.2024 59368 Werne-Stockum, An der Wallhecke 3

die Bewertung von bebauten und und unbebauten Grundstiicken

Az 023K 001/24 Blatt

g Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir

4

11

Auftrag

Beschluss des Amtsgerichts Liinen:

Laut Schreiben der Stadt Werne vom 16.04.2024 wurde dem Objekt die Adresse An der
Wallhecke 3 zugewiesen.

023 K 001524

AMTSGERICHT LUNEN

BEsSCHLUSS

In dem Verfahren zur Zwangsvarsieigerung
@ines Grundsidcks in Werne-Stockum

Grungbuchbezsichnung:

Grundbuch von Werne-Stockurm Elat 2213

Ifd. M. 1

Waeme-Stockum, Flur 12, Flursiilek 2014, Gebiude-und Freifldche, Graf-
Von-Westerholt-Strale, 743 gm

hat das Gericht gemat § 74 a ZVG zur Verbereflung des Versteigerungsterming
den Sachverstandigen Dipl-Ing, Architekt Werner Stitz, Ubbenhagen 18, 59379
Selm mit der Ersteliung eines Wertgutachtens beaufiragt,

Im Rahmen der Verkehrswenemitilung soll geprift warden, welchen Einfluss der
Bergbau auf den Verkehrswert hat.

Dazy soll Baweis erhoben wearden,

Die Bezirksregierung Amsberg, Abteilung Bergbau und Energie in NRW, Standont
Dormund. Goebenstralle 25, 44135 Dortmund, wird im Wege der Rechizhitfe
gebeten. dem Sachverstandigen die edordedichen Auskinfte 2u erteilten.

Der Sachverstindige soll sich direkt mit der Bezirksregierung zwecks
Auskunftserteilung in Verbindung setzen

Limen, 08,03.2024

Hriwneti
Rechtspliegerin
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 Lage

Das Grundsttick liegt im Ostlichen Stadtrandgebiet von Werne im Stadtteil Stockum. Werne ist eine
Stadt im nérdlichen Bereich des Kreises Unna und hat rd. 30.000 Einwohner. Das Zentrum von Werne
mit seiner Fuldgangerzone ist rd. 4.000 m entfernt.

Das zu bewertende Grundsttick liegt rd. 150 m (Luftlinie) sudlich der in West-Ostrichtung verlaufenden
Werner Stralle, die weiter zur Innenstadt fihrt. Rd. 500 m (Luftlinie) westlich verlduft in Nord-
Sudrichtung die Bundesautobahn A 1 (Bremen - Miinster - Dortmund — Kéln).

Dieser Bereich dient tberwiegend den Wohnbeddrfnissen der Bevélkerung. Die gute Wohnlage ist
gepragt durch eine aufgelockerte ~ Wohnbebauung, mit  (berwiegender Ein-/ und
Zweifamilienhausnutzung mit entsprechenden Hof- und Freiflachen und entsprechenden baulichen
Anlagen.

Offentliche Einrichtungen, wie Kindergérten, Schulen, Kirchen sowie Geschafte, die den téglichen
Bedarf der Bevélkerung decken, sind in der Ndhe und in angemessener Entfernung vorhanden.

Anbindungen an das ortliche und (berortliche Verkehrsnetz sowie zu den offentlichen
Personennahverkehrslinien sind in angemessener Entfernung vorhanden. Der néchstgelegene
Regional-Bahnhof Werne a. d. Lippe befindet sich rd. 5.000 m (Luftlinie) nordwestlich des
Wertermittlungsobjekts.

Die Anschlussstelle Hamm-Bergkamen der Bundesautobahn A 1 (Bremen - Miinster - Dortmund - Kéln)
ist ca. zwei Kilometer entfernt.

2.2 Zuschnitt | Oberfliche

Das Grundstiick ist ein Reihengrundstiick mit einer Breite von rd. 39,0 m, die mittlere Tiefe des
Grundstiicks betragt rd. 18,0 m. Das Reihengrundstiick liegt an einem rd. 35 m langen Stichweg
(Sackgasse) und ist vom Stichweg gesehen nach Stidosten ausgerichtet.

Der etwa trapezférmige Grundstlickszuschnitt ist als gut zu bezeichnen. die Oberflichengestaltung ist
normal/eben und befindet sich etwa auf StralRenniveau.

An der sidlichen Grenze des Bewertungsgrundstiick wurde die Bdschung zum tieferliegenden
Geholzstreifen der Stadt Werne (Flurstiick 2119) durch die Errichtung von L- Steinen, auf dem
Schutzstreifen zum Gehdlzstreifen ausgeglichen.
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2.3 StraRen

Die StralRe An der Wallhecke ist eine rd. 4,0 m breite, éffentliche, befestigte Anliegerstrasse (Stichweg).
Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.

ErschlieRungsbeitrdge nach 88123 ff BauGB (Baugesetzbuch) sind nicht zu entrichten. (Auskunft der
Stadt Werne, siehe Anlage)

2.4 Ausweisung [ Planung

Die Bauvorlagen des Bewertungsobjektes stimmen nach Angabe der Stadt mit dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan (50 E — Wohnquartier am Pferdekamp) der Stadt Werne iberein.

WA  Allgemeines Wohngebiet I Zwei Vollgeschosse

0,4 Grundflachenzahl 0,8 Geschossflachenzahl

2.5 Grundbuch [ Lasten | Beschrankungen
Das Grundbuch enthélt in Abteilung Il folgende Eintragung:.

25.1 \Vertrdge

Das Grundstiick / Geb&dude steht leer und ist nach Angabe vom Ehemann der Eigentiimerin
nicht vermietet.

Sonstige wertbeeinflussende Rechte Dritter bzw. grundstiicksbezogene, vertragliche
Vereinbarungen sind mir nicht bekannt bzw. wurden mir nicht angegeben.
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2.6

2.7

Bulasten

Auskuntft der Stadt Werne vom 24.04.2024; Kein Werteinfluss (siehe Anlage):

- O0265-24-12

Auskoanlt s e Baslasrearverzeichnis

Werne, AR der WalBecke 3

e el

Ibir Pebebven: Werne, An der Wallheeke 3

Bescheinigung
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Diese Bescheinigung sl gebiihrenpdlichiiz. Db Hiohe der Gebiihr enmehmen Sie Bine dem heigefligien

Lacidbzenbescheid

Mg freundlichon Grillon
Imn Amitrag

Fragtsct

Bergschadengefahr

Auskunft (iber die bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadensgefdhrdung der
Bezirksregierung Arnsherg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW, 44135 Dortmund vom

02.05.2024; Kein Werteinfluss (siehe Anlage):

Unaghangig von den prvatrechilszhen gBeiangen ihres
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ML Mens Zu recnen

Gsenden Bergbaus sind abgeklungen

dneich s o (e 1260@r Jahne umige-

Al perghavichen Emvvirkungen aul e Tagesoberfache 15t demnach
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Auskuntft der Ruhrkohle AG, 45058 Essen vom 26.04.2024; kein Werteinfluss (siehe Anlage):

Borgwerk ¢ Stillstandsbareich B3 Ruhr
Cibjekt : 58368 Warne, -
Grundbasiz, Graf-von-Wasterhok-Str.
Gamarkung ¢ Warne-Steckum  Flur: 12 Flurstidck: 2044
Eigentumer -
m:u“f_::" : ::;:ﬂ:; B Bitte bei Antwort unbedingt angaben

Amisganicht Lbnen, Geschafsmummar: 023 K 001724
Sehr geahrier Harr Stitz,
bezugnehmend aul kire Anlrage laien vwir Binan Folgendes mi:

Dar 0.9, Bergich bafindel sich in der Barechisame “Warna®, varkiahen aul Sleinkohls der RAG
Aktangesealischaf.

Dia bergbaubcha Uberprifung hat, nach Durchsicht dier uns vordisgenden Grubenbider und
fychisrunterlagan ergoban, dass sich hna Anfrage rdumiich auf einen Baraich beciaht, der dem
Slidstandsbareich der RAG Akliengeselschalt zuzvondnen sl Wir halten MaGnahmen gegen
bergbavkche Eiraitungen aus balar Abbaultaligheit nicht flr erdordariich. Der latzle suf deses
Grundziick emwirkende Tielenaobay wurde vor 1865 eingestell. Nach einhaeliger Lehrmainung und
bergmannischer Efanninis sind bargbaubedngle Bodensenkungen an dar Tagescberiicha 3 bis 5
Jahea nach Anbauende suf ein achi mehr schadersreiavantes Malk abgekiungan,

Tages- bew, Obesfiichannabar Abbau von Slenkohie Bt aus geologischan Gagebenheiben
{Deckgebrgsmachtigiont = 100 m) nichl workandan.

Malurgasausintie, Unsbetigkeiton als auch Bruchspafen und andens barghauliche Basondarhaiten

Ena smauie Aulnabme von bergbaubchan Akirititen seilens der RAG Akiengeselschalt st
avszuschiaBan.

Fiir din Bearbedung hror Anfrage sind uns Sufwendimgen enistanden, die wir hnan bekanmich mit
anem Batrag in Hiha von 100,00 € berechnan, Angaben zur Libarsaisung eninebmen She bale dar
baflegendan Rechnung

Fiir wailere Fragen stehan wir inen gema unter oug. Rufnummer zur Verflgung.
M frewndichem Glochkaul

RAG Axtlengescischall

Fur die Bewertung wird von mir unterstellt, dass der Bergbau nicht einwirkungsrelevant ist.
Ohne weiteren besonderen Nachweis werden von mir ungestérte, kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse bzw. Gasausgasungen unterstellt.
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2.8 Altlasten

Auskunft der Kreisverwaltung Unna Mobilitdt, Natur und Umwelt- Wasser und Boden- 59425
Unna vom 29.04.2024; kein Werteinfluss (siehe Anlage):

Aot 2os dem AlTastenkalatier

Weree, An der Wallhecke [ Gral-won-Weterholz Stralle ([Gemarkung Werrse- m oy
Stocssm, Flur 12, Flurstiick 2014) fro ORDO- 1330 Uk

wind fuch YeeSbinerg

Diervibptibduede
Sehr prebrte Damen und Hemen, Edazeritrahe 1n
sehr peetuter Herr Sbite, SE19F Blean

2 Evage, Rmgs 109
das og. Flurstlck st wallsglndig I Allavbenikatister ded Keoise Lnna aly Teil

1] Bt
des Albctandiortes BEOAET arfaidt it

VELF Serei paenir e
Foo VS0 & 2080 .0
W WDl

DEL BT
Bl dheser Erfasaung handalt es sich um den Albtandoct einer shemalipen G-

neres. Im der Deutschen Grundkae 125000 und den Bistordschen Karten ab
1557 ist an diesem Standort ene Girtnensl verpeichnet

D prsie Bauantrag ist aud das Jahe 1955 datiert. Der Betrdeb wrde - 2003
aulgrund von Uinsetberschiden singesielt

Iy Fupe des Abbnsches (3011-2012] dieses ahamaligens Girtheral (Gevwlchs
hduser] wasrden Unbergrundunbersuchungen durchgefihrt

Auf dem angetragien Flurstock 2014 wurden 2 Remmmiernsondberungen (RKS
13 und RKS 14) réederpebracht, sienwe Guiachten Standort einer Gdrinered in
Wiere-Stnchum, Wemer Stafle 14 - Kortaminationsbeurbelung des Unper-
grundes und Rishcabschatoung -, ersielit durch das Biro Firchow = Melkchers
Geciogen COR, vom J3.00 2012

I allen Rammiennsondierungen wurde durchgdngly Mutterboden In einer
Sedeke Twvisshen 025 mi ursd 080 m, teibwetsn verunceinigt durch Abfaile (Pfian:
rerrrite, Folie, Glas, Fegelrette, Aldalie, Styraper, Sieingue- und Plastibnesial
aui dem eherulipen Girthiveibelrieh Todpesiie Daruntes stefl e gur

Feminide Warblodhung
Fon BI300 370

Pentfieh 24 12 SREL] Uviua
Dbl P i e

L B L

Markverbrabog
Spiiinian Lvruk e
R A% S0 Dl SO0 [TS 00

Endtelo pevwathdtndr Bodan in Form van Feinsand, teflwgiss fdhnwieh sohiallag Bid sshluflig =

Dig Mischpeaben wurden pemdiE der LAGA b Fédtatafl ad EluM sowid die gberlibebenrahen Misohpraban
auf Pllanrenachutzmittel untersuche, Dhe gutachtediche Beveertung efolgbs gemdd der BundesBodenSchutz-
Yerordnung, Wirkungsotad Boden - Merach, sowie an die stoffiche Verwentung von minerslischen Bestvbod -
fendfbidlen nach LAGA. Dt ehemalig pewerblich genutzte Grundstick 3 bow. soll nédnttig dar Wohnbe-
bauung zugelln werden, Die Pridwenre des BundesBodenSchutz¥eredwung fiie Einderspielplatze und

Wohngeblets werden nicht iberschritten.

Aus gden durchgefiheten Undersuchungen konsite derzeit kelne Gefdhedung Dritter abpefeitet werden

ohne Grundwassereinfliisse

Ohne weiteren besonderen Nachweis werden von mir zum Stichtag ungestorte, altlastenfreie,
Bodenverhdltnisse ohne  Kontaminierungen,
Gasausgasungen unterstellt.

und ohne



II/F Diplom-Ingenieur Architekt Werner Stiitz 59379 Selm-Cappenberg, Ubbenhagen 18
| W Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir
o B die Bewertung von bebauten und und unbebauten Grundstiicken

Gutachten 59W24160 vom 04.07.2024 59368 Werne-Stockum, An der Wallhecke 3 Az 023K 001/24 Blatt 10

3. Baubeschreibung

--Wesentliche Merkmale, bezogen auf die Baulichkeiten-- (tlw. laut Bauakte der Stadt)

Einfamilienhaus, unfertig, im Rohbauzustand befindlich, mit
begonnenen Rohinstallationen fiir Elektro- und Sanitérarbeiten
FuBbodenheizung etc.

Aufbau 2 Geschosse, nicht unterkellert, mit ausgebautem Dachgeschoss,
Flachdach
Baujahr | Baugeschichte Baubeginn am 25.04.2018

ab dem Jahr 2018 wurden nach Angabe des Ehemannes bis
zum Bewertungsstichtag keine weiteren  Bauarbeiten
durchgefiihrt.

Auskunft der Stadt Werne, laut Mail vom 19.06.2024:

Das Vorhaben wurde in der Genehmigungsfreistellung nach
§ 63 BauO NRW 2018 der Stadt Werne vorgestellt.

Durch die Ubereinstimmung der Bauvorlagen mit dem
maligeblichen Bebauungsplan (50 E - Wohnquartier am
Pferdekamp) der Stadt Werne bedurfte das Vorhaben keiner
Baugenehmigung.

Dennoch muss das Vorhaben auch die materiell-rechtlichen
Bauvorschriften (z.B. Brandschutz, Abstandfldchen, Baugrenzen,
usw.) einhalten.

Dies gehdrt in diesem Fall aber nicht zu den Priifkriterien der
Bauordnungsbehérde. Die Verantwortung fiir die Einhaltung der
Bauvorschriften tragen der Entwurfsverfasser und die Bauherrin.

Baubehdrdliche Beschrdnkungen, Auflagen oder Beanstandungen
bestehen momentan nicht.

Ordnungsbehérdliche  MalBnahmen — wurden  ebenfalls  nicht
eingeleitet.
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3.1 Raumanordnung

Beabsichtigte Nutzung der Rd&ume bzw. Nutzungsbereiche nach Fertigstellung

Erdgeschoss EG Diele
Géaste WC
Abstellraum
Wohnen,
Arbeiten
Kamin
Kochen / Essen
Garderobe
Hausanschlussraum

Terrasse

Obergeschoss 0OG Bad
Schlafen
Flur
Gast
Kind
Ankleiden
Kind
Bad-Kind

Dachgeschoss DG Hauswirtschaftsraum
Abstellraum
Fitness
Hausanschlussraum
Priv. Arbeiten

Gaste WC
3.2 Rohbau
Wiénde Massivmauerwerk / Leichtbaumauerwerk
Geschossdecken Stahlbeton / Holzbalken

Geschosstreppen Stahlkonstruktion, unfertig
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Dach | Dachkonstruktion Flachdachkonstruktion mit Abdichtung, unfertig
Fassade Rohbaumauerwerk, massiv

3.3  Aushau

FuBbdden Stahlbeton

Wadnde Rohbaumauerwerk

Decken keine

Tiiren Hauseingangstir, keine Innenttren vorhanden
Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rolll&den
Sanitér | Elektro [ Heizung

Erdgeschoss | Dachgeschoss  unfertig, im Rohbauzustand befindlich, mit begonnenen
Rohinstallationen  fiir  Elektro- und  Sanitdrarbeiten
FuBbodenheizung etc.

3.4 Bauméngel | Bauschdden

am Rohbau keine erkennbar, jedoch erforderliche Fertigstellungs-
bzw. Restfertigstellungsarbeiten des Hauses, Aufradumungs- und
Entsorgungsarbeiten.

3.5 Grundrissgestaltung /Wirtschaftlichkeit

unfertiger, im Rohbau befindlicher Bauzustand, mit begonnenen
Rohinstallationen fur Elektro- und Sanitararbeiten,
FuRbodenheizung etc.
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3.6

3.7

3.8

Garage [ Abstellraum

AuRenanlagen

Terrasse | Wege

Durch die vorhandene entsprechende individuelle
Grundrissgestaltung (groRBe Wohnflache, Geschosse, Aufteilung,
Abmessungen, Hoéhen, Konstruktion, begonnene Ausbauarbeiten
etc.) ist die Nachfrage nach derartigen Objekten durch einen sehr
eingeschrankten K&uferkreis gegeben.

Eine Ké&ufernachfrage wird bestimmt durch verschiedene
Nutzungsmaglichkeiten, méglich sind u.a :

a.) Restfertigstellung des Einfamilienhauses durch die Verwendung
der vorhandenen gesamten oder nur teilweisen Bausubstanz

b.) Umnutzung / Umbau in ein Zweifamilienhauses durch die
Verwendung der vorhandenen gesamten oder nur teilweisen
Bausubstanz

c.) Umnutzung / Umbau des Hauses in ein Mehrfamilienhaus oder
Aufteilung in Eigentumswohnungen durch die Verwendung der
vorhandenen der vorhandenen gesamten oder nur teilweisen
Bausubstanz

e.) Abbruch der gesamten Bausubstanz und Freilegung des
gesamten Grundstlicks

1-geschossige, nichtunterkellerte, massive Garage mit Sektionaltor,
Flachdach mit (unfertig)

Kanal-, Wasser-, Gas- und Elektroanschluss; keine AuRenanlagen,
keine Gartengestaltung, nicht gepflegter Garten bzw. Bewuchs
durch Spontanvegetation

An der sidlichen Grenze des Bewertungsgrundstiick wurde die
BGschung zum tieferliegenden Gehdlzstreifen der Stadt Werne
(Flurstiick 2119) durch die Errichtung von L- Steinen, auf dem
Schutzstreifen zum Gehélzstreifen ausgeglichen.

keine
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3.9 Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes wird unter Berticksichtigung der Konstruktion
und des derzeitigen Bauzustandes auf rd. 74 Jahre geschétzt, bei einer ublichen, wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von rd. 80 Jahren.

Das rechnerische Alter betrdgt somit rd. 6 Jahre.

4, Technische Berechnungen / Angaben  -Nach Fertigstellung-

Die von mir nachfolgend angegebenen MaRe und Berechnungen sind teilweise ca. Mafe und gelten nur fiir diese
Bewertung. Sie wurden aus den Zeichnungen/Skizzen abgelesen, grafisch ermittelt, bzw. dem Schriftverkehr entnommen.

4.1 Brutto-Rauminhalt -BRI-

41.1 Einfamilienhaus

Die gesamte Bruttorauminhalt -BRI- des im Rohbauzustand befindlichen Einfamilienhauses betragt laut
Unterlagen der Stadt Werne = 1.362,21 m°,

412 Garage

Die gesamte Bruttorauminhalt -BRI- der im Rohbauzustand befindlichen Garage betrédgt laut Unterlagen
der Stadt Werne = 178,30 m:,

4.2 Wohnflichen | Nutzflichen

4.2.1 Einfamilienhaus

Die gesamte Wohnfliche des im Rohbauzustand befindlichen Einfamilienhauses betrégt laut
Unterlagen der Stadt Werne = 337,88 m3

42.2 Garage

Die gesamte Nutzflache der im Rohbauzustand befindlichen Garage betrdgt laut Unterlagen der Stadt
Werne = 33,36 m?
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5. Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Verfahrenswahl

Im Weiteren wird der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks ermittelt:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks ohne Riicksicht auf ungew6hnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére.

Zur Wertermittlung sind nach § 6 ImmoWertV grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (88 35 bis
39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die oben genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorldaufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die Wahl der Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter
Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten, zu
wahlen.

In den oben genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmélig in folgender Reihenfolge zu
berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt gemal § 7 ImmoWertV im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, im Ertragswertverfahren bei
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren
Ertr&gen und Liegenschaftszinssatzen und im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der oben genannten Daten auch durch
geeignete Indexreinen oder eine Anpassung in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Allgemeine  Grundstlicksmerkmale sind gemd & 8 Abs. 2 ImmoWertV wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
regelmaRig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei besonderen
Ertragsverhéltnissen, Bauméngeln und Bauschéden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Dariiber hinaus kénnen
weitere -objektspezifische- Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie besondere
ortliche und bauliche Gegebenheiten, besondere Einbauten u.a.m.. Die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei
der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktlibliche Zu- oder Abschlage
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchflihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit maglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Beztiglich der ImmoWertV konformen Wertermittiung wird auf die Ubergangsregelungen (§ 53
ImmoWertV) verwiesen. Demnach erfolgt die nachfolgende Wertermittlung modellkonform gem. 810
ImmoWertV, unter Verwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten und den
Modellen und Modellansétzen, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat).

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens orientiert sich am Verhalten der Teilnehmer des gew6hnlichen
Geschéftsverkehrs.

Die zur Marktanpassung verwendeten Daten aus typischen, schadensfreien und unbelasteten Objekten
sind im Grundstiicksmarktbericht abgeleitet und verdéffentlicht worden, so dass die Anwendung aller
Wertermittlungsverfahren gewahrleistet ist.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem im Rohbauzustand befindlichen, freistehenden
Einfamilienhaus bebaut und im Wesentlichen zur Eigennutzung bestimmt.

Nach den im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der einschldgigen
Literatur ist der Verkehrswert (Marktwert) eines derartigen Grundstiicks mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln.

Nach 86 ImmoWertV wird der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks auf der Grundlage des
ermittelten Sachwertes ermittelt.
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5.2 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand (§ 2 InmoWertV)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafRgebliche
Grundstuickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut und auch nach den planungs- und baurechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar. Aus diesem Grunde wird das Grundsttick der Entwicklungsstufe "baureifes
Land" gemal §3 (4) ImmoWertV zugeordnet.

6. Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 InmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 his 26 zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert
deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

6.1 Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird im vorliegenden Fall der Bodenrichtwert aus dem amtlichen
Informationsystem der Gutachterausschiisse in NRW herangezogen, da flir das Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstlck liegt, mir nicht genligend Kaufpreise solcher Grundstlicke bekannt sind, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
ubereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert fiir den Boden innerhalb eines Gebiets
(Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Mal} der Nutzung
weitgehend tibereinstimmende Verhéltnisse aufweist.

Aus der Prasentation (Stichtag 01.01.2024) ist ersichtlich, dass das Grundstiick in einer
Bodenrichtwertzone mit einem Bodenrichtwert 200,--EUR/m? liegt.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein erschlieBungsbeitragsfreies Richtwertgrundstick in einer
Wohnbaufl&che fiir eine Ein-/ bzw. zweigeschossige Nutzung, mit einer unterstellten Grundsttickstiefe
von 35 m.

Ich leite den Bodenwert des zu bewertenden Grundstlicks aus dem vorgenannten Bodenrichtwert ab
und beriicksichtige dabei die besonderen Eigenschaften und die Umsténde, in denen das
Wertermittlungsobjekt vom Richtwertgrundstiick abweicht.
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Die sonstigen individuellen Merkmale des zu bewertenden Grundstlicks entsprechen im Wesentlichen
denen des Richtwertgrundstlicks, so dass ein Abschlag oder Zuschlag nicht erforderlich ist.

Baulasten und Lasten und Beschrankungen
Der Wert der Baulasten und der Lasten und Beschrédnkungen gemald Abt. Il des Grundbuches ist, im
Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung, gesondert zu

ermitteln und bleibt zunéchst hier unbericksichtigt (siehe Ziffer 12.).

Hiernach und unter Bericksichtigung der Verhaltnisse auf dem Grundstilicksmarkt betrégt der
Bodenwert zum Bewertungsstichtag 31.05.2024 wie folgt:

Bauland
Flurstlick Flache
2014 743 m? X 200,00 EUR/m? = 148.600,-- EUR

743 m2 148.600,-- EUR

7. Vergleichswertverfahren (8§ 24 - 26 InmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne
des § 26 Absatz 1 herangezogen werden

Mir sind keine geeigneten Vergleichskaufpreise bzw. Vergleichsfaktoren bekannt. Das
Vergleichswertverfahren muss daher entfallen.

8. Ertragswertverfahren 27 - 34 ImmoWertV

Das zu bewertende Grundstlck ist mit einem im Rohbauzustand befindlichen, freistehenden
Einfamilienhaus bebaut und im Wesentlichen zur Eigennutzung bestimmt.

Das Ertragswertverfahren entfillt, da das Grundstiick kein Renditeobjekt ist.
Nach den im gewéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der einschlégigen

Literatur ist der Verkehrswert (Marktwert) eines derartigen Grundstiicks mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln.
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9. Sachwertverfahren 35 bis 39 ImmoWertV

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorldufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und 3. sowie dem ermittelten Bodenwert. Der marktangepasste
vorldufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach Mal3gabe des § 7 Absatz
2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich sein. Der
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Berlicksichtigung ~ vorhandener  besonderer  objekispezifischer ~ Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung des vorldaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor
zu multiplizieren. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten gemalR Anlage 4 ImmoWertV), und mit der Anzahl der
entsprechenden  Bezugseinheiten ~ der baulichen Anlage zu multiplizieren.  Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktibliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berticksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhdltnisse am ortlichen Grundstticksmarkt.

Der vorldufige Sachwert der fir die jeweilige Geb&udeart Ublichen baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht
bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorldufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachversténdige
Schétzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich
die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Der  Alterswertminderungsfaktor — entspricht dem Verhdlinis der Restnutzungsdauer — zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro
Quadratmeter Grundfldche angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden
Kostenstand des Jahres 2010. Der Sachwert der baulichen AulRenanlagen und der sonstigen Anlagen
wird nach Erfahrungssatzen oder nach gewéhnlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten, soweit
sie nicht als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen sind, ermittelt.
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9.1 Wert der baulichen Anlagen

9.1.1 Gebiudewert

Einfamilienhaus, unfertig, im Rohbauzustand befindlich, mit begonnenen
Rohinstallationen fiir Elektro- und Sanitédrarbeiten FuBbodenheizung, Fenster, Haustiir
etc.

Der Herstellungswert wird aufgrund der gewdhnlichen Herstellungskosten je Flacheneinheit
(m?) bzw. je Rauminhalt (m3) nach beschriebener Bauart, Ausflihrung und Ausstattung
ermittelt und auf die Wertverhaltnisse des Jahres 2010 (Index = 100) bezogen.

1.362,21 m?  Rauminhalt -BRI- X 175, EURIm3 = 238.387,- EUR

fir besondere anteilige Bauteile, soweit noch nicht erfasst 1.
238.387,- EUR
Herstellungswert 2010 (Index = 100) = 238.387,-- EUR

Der Herstellungswert am Bewertungsstichtag wird aufgrund des
Indexes, der nach den Vergffentlichungen des Bundes-

amtes flir Statistik fur diesen Zeitpunkt maRgebend ist,
ermittelt zu

238.387,-EUR x 181,3/100 = rd. 432.195,- EUR

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem
Verhdltnis der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu
deren dblichen Gesamtnutzungsdauer.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Berticksichtigung
der Konstruktion auf 74 Jahre geschatzt.

Nach dem fiktiven Alter und der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich die
lineare Wertminderung ~ wegen Alters (6 / 80 Jahre)

7,50 % von 432.195,-- EUR - 32.415,-- EUR

Gebaudewert (Zwischenwert, Ubertrag) = rd. 399.780,-- EUR



g Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir

II/F Diplom-Ingenieur Architekt Werner Stiitz 59379 Selm-Cappenberg, Ubbenhagen 18
%

die Bewertung von bebauten und und unbebauten Grundstiicken

Gutachten 59W24160 vom 04.07.2024 59368 Werne-Stockum, An der Wallhecke 3 Az 023K001/24 Blatt 21

Geb&udewert am Bewertungsstichtag = 399.780,- EUR

AuBenanlagen, (Zeitwerte, tlw. anteilig)

Kanal-, Gas,- Wasser-, und Elektroanschluss = 8.000,-- EUR
Stlitzmauer an der stdlichen Grenze,

bef. Flachen soweit nicht bereits im Bodenwert enthalten = 20.000,-- EUR
AuRenanlagen (Zeitwert) insgesamt 28.000,-- EUR

Wert der baulichen Anlagen (Zusammenstellung)

Gebaudewert = 399.780,-- EUR
AuRenanlagen + 28.000,-- EUR
Bodenwert + 148.600,-- EUR

Sachwert am Wertermittlungsstichtag ohne Bertichsichtigung der

ojektspezifischen Grundstiicksmerkmale i. S. § 8 (3) InmoWertV A0

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 InmoWertV)

Fiir Objekte dieser Art und GroRenordnung (Einfamilienhaus, unfertig, im Rohbauzustand befindlich, mit
begonnenen Rohinstallationen fiir  Elektro- und Sanitérarbeiten FuBbodenheizung etc. ) werden auf dem
Grundsticksmarkt  ortsiblich ~ Kaufpreise  gezahlt, die unter ~ den ermittelten Sachwerten liegen.
Marktanpassungsfaktoren bzw. Sachwertfaktoren sind keine vorhanden, bzw. auch keine ermittelt worden. Dies gilt
auch fir bereits fertiggestellte, nutzbare Einfamilienh&user.

Durch die vorhandene entsprechende individuelle Grundrissgestaltung (grol’e Wohnflache, Geschosse, Aufteilung,
Abmessungen, Hohen, Konstruktion, begonnene Aushauarbeiten etc.) ist die Nachfrage nach derartigen Objekten
durch einen sehr eingeschrénkten K&uferkreis gegeben.

Ich halte im vorliegenden Fall einen pauschalen Abschlag von rd. 20% flir angemessen.

576.380,~ EUR X 0,80 - . 461,000, EUR

Marktangepasster Sachwert ohne Beriicksichtigung der objektspezifischen
Grundstiickmerkmale i. S. §8 (3) InmoWertV

461.000,-- EUR
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Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale i. S. des § 8 Abs. 3 InmoWertV

Besondere objektspezifische  Grundstlicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschatftliche
Uberalterung, ein iiberdurchschnittiicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschéden konnen,
soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge
oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Darliber hinaus konnen weitere -objektspezifische- Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle
spielen, wie besondere 0rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten,
ein Erbbaurecht, Wiederkaufrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schédliche Bodenverunreinigungen etc.

Der (Uberschldgige Aufwand fiir die Behebung der Mangel, Schéden sowie der Umfang des
Reparaturstaus wird in den nachfolgenden Berechnungen nur in der Hohe angesetzt, die dem
Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem Alter des Gebdudes entsprechenden
Zustandes ohne Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der (berschldgige Aufwand unter Beriicksichtigung der
Instandhaltungskosten anzusetzen ist und nicht mit den tatsachlichen aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. Der Uberschlagige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand fiir die
Beseitigung der Mangel, Schaden sowie Reparaturen zu verstehen.

Vorlaufiger Sachwert 461.000,-EUR

Ziffer 3.4 + Ziffer 3. 5 Bauméngel/Bauschédden und Grundrissgestaltung /Wirtschaftlichkeit:

Nachfolgend ist ortsublicherweise von der Restfertigstellung des Einfamilienhauses unter
Verwendung der gesamten bzw. der teilweise vorhandenen Bausubstanz auszugehen.

Abschlag: fiir Mehrkosten und héhere Aufwendungen fiir eine sachversténdige

Uberpriifung der Bausubstanz auf Verwendung und Funktionsféhigkeit der vorhandenen

Bausubstanz sowie anfallender Anpassungsarbeiten und Anpassungskosten. Hierbei ist

von einem rd. 10 bis 20 % pauschalen Abschlag vom Gebdudewert von rd. 400.000 Euro

auszugehen. In vorliegenden Fall halte ich einen Abschlag von rd. 15% erforderlich, dies

sind rd. -60.000,--EUR

Garage (unfertig, pauschal Zeitwert) 10.000,--EUR

Sachwert 411.000,-EUR
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10. Zusammenstellung und Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.

Ertragswert entfallt,-- EUR

Sachwert 411.000,-- EUR

Hiernach und unter der Bertcksichtigung der sonstigen Verhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wird
der Verkehrswert (Marktwert) des mit einem im Rohbauzustand befindlichen, freistehenden
Einfamilienhauses bebauten Liegenschaft (ohne Beriicksichtigung der Baulasten und der Lasten
und Beschrankungen gemaR Abt. Il des Grundbuches), in

59368 Werne-Stockum, An der Wallhecke3 zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
31.05.2024 ermittelt zu

400.000,-- EUR

in Worten: vierhunderttausend Euro

11. Zubehoér

Zubehor ist nicht vorhanden.
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11.1 Beantwortung der Beweisfrage
Beschluss vom 08.02.2024 des Amtsgerichts Liinen, siehe Ziffer 1.1.:

...... Im Rahmen der Verkehrswertermittiung soll geprtift werden, welchen Einfluss der Bergbau auf den
Verkehrswert hat. Dazu soll Beweis erhoben werden...

Nach den Auskinften Uber die bergbaulichen Verhdltnisse und Bergschadensgefahrdung der
Bezirksregierung Arnsberg, 44135 Dortmund vom 02.05.2024 (siehe Anlage) und der Ruhrkohle AG,
45058 Essen vom 26.04.2024 (siehe Anlagen) ist mit bergbaulichen Einwirkungen auf die
Tagesoberfléche nicht mehr zurechnen.

Der Bergbau hat somit keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

12. Baulasten und Wert der Lasten und Beschrédnkungen

12.1 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Werne ist keine Baulast eingetragen.

Wert 0,- EUR in Worten: null Euro

12.2 Wert der Lasten und Beschrdnkungen geméaR Abt. Il des Grundbuches
Das Grundbuch enthélt in Abteilung Il folgende Eintragungen.

Wert 0,-- EUR in Worten: null Euro

Die vorstehenden Belastungen sind im Verkehrswert nach § 74a ZVG nicht enthalten.
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13. Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Baulasten und Lasten in Abt. Il des Grundbuches

Verkehrswert nach § 74a ZVG
400.000,-- EUR

in Worten: vierhunderttausend Euro

Vorstehendes Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen gefertigt.

59379 Selm-Cappenberg, den 04.07.2024

Anlagen

Lageplan

Anliegerbescheinigung Stadt Werne
Grundbuchauszug, thw.

Auskunft Baulast Stadt Werne
Auskunft Bezirksregierung Arnsberg
Auskunft Ruhrkohle AG

Auskunft Altlast Kreis Unna
Bauzeichnung/Skizzen

Fotos des Bewertungsobjektes

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das erstattete Gutachten ist ausschlieBlich fiir das Amtsgericht (Zwangsversteigerungsverfahren) angefertigt worden und
nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt.. Das Kopieren, Vervielfdltigen, Digitalisieren, Scannen oder andere Verwendung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet.
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