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1. Grundlagen des Gutachtens/Hinweis

Immobilienwertermittlungsverordnung mit Anwendungshinweisen ImmoWertV und A.
Bau- und Raumordnungsgesetz BauROG / Baunutzungsverordnung BauNVO / Allg.
Wertermittlungsliteratur / Bodenrichtwertauskunft

Die vom Kreis Unna, beschaffte Liegenschaftskarte i. M. 1:1000 sowie der Grundbuchauszug des
Amtsgerichts Liinen vom 07.04.2025.

Die personlich eingesehenen Bauakten bzw. Dateien der Stadt Linen, Abt. Bauordnung sowie die
gefertigten Kopien der Bauzeichnungen (sieche Anlagen des Gutachtens). Die Bauzeichnungen und
Angaben aus der Bauakte / Dateien stimmen teilweise nicht in allen Punkten mit den értlichen
Gegebenheiten (iberein (siehe meine angefertigten Grobskizzen, als Anlage).

Die Baugenehmigung fiir den errichteten Anbau an das Wohnhaus wurde am 22.09.2020 erteilt.
Die Errichtung und Ausfiihrung des Anbaues an das Wohnhaus ist, laut Ordnungsverfligung der
Stadt Liinen vom 11.12.2024 mit Anordnung der sofortigen Vollziehung, formell baurechtswidrig.

Es sind noch folgende Nachweise bis spatestens zum 15.01.2025 vorzulegen:

1. Anzeige der abschlieBenden Fertigstellung,

2. Bescheinigung der qualifizierten Tragwerksplanerin oder des qualifizierten Tragwerksplaners
liber die Ubereinstimmung des Standsicherheitsnachweises mit der Bauausfiihrung anhand von
stichprobenhaften Kontrollen auf der Baustelle,

3. Nachweis tiber die Anbringung einer Umwehrung an der Dachterrasse.

Nach persénlicher Riicksprache am 12.08.2025 sind nach Auskunft des Bauordnungsamtes der
Stadt Liinen bisher keine Nachweise vorgelegt worden.

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

Die personlich durchgeflihrten Ortsbesichtigungen, am 06.08./15.08.2025 im Beisein des Eigentimers,
ohne Funktionsprifung technischer Gewerke, mit Ortlicher Aufnahme der Baulichkeiten in den
wesentlichen Merkmalen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Das Gutachten ist kein Bausubstanz- und / oder Bauschadensgutachten; Standsicherheit, Schall-, Brand-
und Warmeschutz wurden nicht detailliert geprift. Weiterhin wurden keine Untersuchungen zu Befall
durch pflanzliche oder tierische Schédlinge in Holz und Mauerwerk sowie Schéden durch Formaldehyd,
Asbest, etc. in den verwendeten Baustoffen durchgefthrt.

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
Grundstlick/Baulichkeiten ~ keine  schédlichen  Bodenverunreinigungen  oder  baubiologische/
bauphysikalische Belastungen vorliegen.

Ausknfte des Eigentiimers sowie zustandiger Behérden.
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 Lage

Das Grundsttick liegt im nérdlichen Bereich der Stadt Linen, im nordéstlichen Bereich des Stadtteils
Altlinen-Wethmar. Liinen ist eine Stadt im nérdlichen Bereich des Kreises Unna und hat rd. 90.000
Einwohner.

Das Zentrum von Liinen mit seiner FuBRgéngerzone ist rd. 2.200 m entfernt.

Das zu bewertende Grundstlick liegt rd. 400 m (Luftlinie) nérdlich der in Nordost-Stdwestrichtung
verlaufenden Bundesstral3e B 54 (Dortmund-Liinen-Werne-Miinster) und rd. 300 m (Luftlinie) stdlich der
in Nordost-Stidwestrichtung verlaufenden DB Bahnlinie (Der Liinener RB 50; Dortmund-Liinen-Werne-
Munster).

Rd. 1.000 m nordwestlich befindet sich die Sport- und Freizeitanlage Cappenberger See. Das
Naherholungsgebiet Cappenberger Wald /Schloss Cappenberg befindet sich rd. 2.200 m nérdlich.

Dieser Bereich dient (iberwiegend den Wohnbedirfnissen der Bevélkerung. Die gute Wohnlage ist
geprégt durch eine aufgelockerte Wohnbebauung, mit tiberwiegender Ein-/ und Zweifamilienhausnutzung
mit entsprechenden Hof- und Freifldchen und entsprechenden baulichen Anlagen (tlw. mehrgeschossige
Wohnbebauung).

Offentliche Einrichtungen, wie Kindergarten, Schulen, Kirchen sowie Geschéfte, die den téglichen Bedarf
der Bevélkerung decken, sind in der Nahe und in angemessener Entfernung vorhanden.

Anbindungen an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz sowie zu den offentlichen

Personennahverkehrslinien sind in angemessener Entfernung vorhanden. Der Hauptbahnhof Liinen
befindet sich rd. 2.000 m stidwestlich vom Bewertungsobjek.

2.2 Zuschnitt/Oberflache

Das Grundsttick ist ein Zweifrontengrundstiick mit einer Breite von rd. 13,5 m an der StraRe Weidenkamp
und rd. 13,5 m an der WehrenboldstralRe (Kreisstral3e K 19).

Das Grundsttick ist nur von der StraRe Weidenkamp erreichbar.

Die mittlere Tiefe des Grundstticks betragt rd. 35,0 m, einschlief3lich einer Vorgartentiefe von i. M. rd. 4,0
m.

Der Grundstiickszuschnitt ist regelméfig und als gut zu bezeichnen. die Oberflichengestaltung ist
normal/eben und befindet sich etwa auf StrakRenniveau.
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2.3 StraRen

Die Stralle Weidenkamp ist eine offentliche, befestigte Anliegerstrasse mit Gehweg und hat eine Breite
von rd. 5,0 m. Die WehrenboldstraRe ist eine befestigte Kreisstrale K19 und hat eine Breite von rd.
12,0 m.Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.

ErschlieBungsbeitrdge nach 88123 ff BauGB (Baugesetzbuch) und Beitrdge geméR 88 KAG
(Kommunalabgabengesetz) NRW sind derzeit nicht zu entrichten (siehe Anlage).

(Auskuntft der Stadt Linen vom 10.07.2025 (Stral3enanliegerbescheinigung, siehe Anlage).

24  Ausweisung/Planung

(Laut Mail der Stadt Linen vom 14.07.2025):

das malsgebliche Grundsttick liegt innerhalb des Bebauungsplans AL Nr. 4 ,Weidenkamp*
von 1962. ....... Er setzt ein Wohngebiet mit max. zwei Vollgeschossen und eine offene
Bauweise fest.

Das Gebé&ude auf dem Grundsttick steht nicht unter Denkmalschutz und das Grunadsttick
liegt nicht innerhalb einer Gestaltungssatzung.

2.5 Grundbuch /Lasten | Beschrédnkungen

Das Grundbuch enthélt in Abteilung Il folgende Eintragung (siehe Anlage):

.... Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Linen, 23 K 5/ 25). Eingetragen am
07.04.2025"

2.5.1 Baulastenverzeichnis

Auskunft der Stadt Liinen vom 08.07.2025 (siehe Anlage)

....Ich bescheinige Ihnen, dass auf dem Grundsttick mit der angeftihrten Katasterbezeichnung
keine Baulast i. S. des § 85 BauO NRW 2018 eingetragen ist
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2.5.2

253

254

Wohnungsbindung
(Laut Mail der Stadt Liinen vom 13.08.2025):

....beztiglich der Grundsttickes: Weidenkamp 44, in 44534 Liinen, teile ich lhnen mit,
dass keinerlei Bindungen bestehen.

Es handelt sich nicht um ein éffentlich geférdertes Objekt.

Vertrage

Das Einfamilienhaus wird derzeit nur vom Eigentimer mit Familie bewohnt, Vermietungen sind
nach Angabe nicht vorhanden.

Ein Energieausweis nach der Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. nach dem
Gebdaudeenergiegesetz (GEG) ist nicht vorhanden und wurde nach Angabe nicht ausgestellt.

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

Bergschadengefahr

Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdltnisse und Bergschadensgefahrdung der
Bezirksregierung Amsberg, 44135 Dortmund vom 30.07.2025 (siehe Anlage):

..... der oben angegebene Auskunftsbereich liegt tber dem auf Steinkohle und Eisenerz
verliehenen Bergwerksfeld ,Victoria“ sowie tiber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigenttimerin der Bergbauberechtigung ,Victoria“ ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10
in 45141 Essen.

Bei  Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es sich um
Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen

Grundeigentiimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht
in die Zusténdigkeit der Bergbehérde.

lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben genannten
Bergbauberechtigten zu richten.
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Auskunft der Ruhrkohle AG, 45058 Essen vom 08.07.2025 (siehe Anlagen):

bezugnehmend auf hre Anfrage teilen wir hnen Folgendes mit

Der 0.0. Baraich befindet sich in der Berechtsame "Victoria”, verliehen auf Steinkohle sowie der
Berechtsame "Vicloria”, verliehen auf Eisenerz der RAG Aktiengesellschaft.

Die bergbauliche Uberpriifung hat, nach Durchsicht der uns vorliegenden Grubenbilder und
Archivunterlagen ergeben, dass sich thre Anfrage riumlich auf einen Bereich bezieht, der dem
Stillstandsbereich der RAG Aktiengeselischaft zuzuordnen ist. Wir halten Mafnahmen gegen
bergbauliche Einwirkungen aus tiefer Abbautitigkeit nicht fir erforderlich. Es fand kein bei der RAG
Aktiengesellschaft dokumentierter Abbau statt, der auf den o.g. Bereich eingewirkt haban kinnte,
Tages- bzw. Oberflichennaher Abbau von Steinkohle ist aus geologischen Gegebenheiten
[Deckgebirgsmachtigkeit > 100 m) nicht vorhanden,

MNaturgasaustritte, Unstetigkeiten als auch Bruchspalten und andere bergbauliche Besonderheiten
sind uns keine bekannt.

Eine erneute Aufnahme von bergbaulichan Aklivititen seltens der RAG Aktiengeselischaft ist
auszuschliefen.

Fiir die Bearbeitung lhrer Anfrage sind uns Aufwendungen entstanden, die wir lhnen bekanntlich mit
elnem Betrag in Hohe von 100,00 € berechnen. Angaben zur Uberweisung entnehmen Sie bitte der
beilliegenden Rechnung.

Fir weitere Fragen stehen wir lhnen geme unter 0.9. Rufnummer zur Yerflgung.

Mit freundlichem Gliickauf

RAG Aktlengesellschaft

Ohne weiteren besonderen Nachweis werden von mir zum Stichtag ungestérte, altlastenfreie,
Bodenverhdltnisse  ohne  Kontaminierungen, ohne Grundwassereinflisse und ohne
Gasausgasungen unterstellt.
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2.5.5 Altlasten

Auskunft der Kreisverwaltung 59411 Unna -Mobilitat, Natur und Umwelt Wasser und Boden
vom 11.07.2025 (siehe Anlagen):

Bodenschutz, Auskunft aus dem Altlastenkataster

Grundstiick: Liinen, Weidenkamp 44; Gemarkung: Altliinen; Flur 11,
Flurstiick 575

Aktenzeichen 23 K 5/25

Sehr geehrter Herr Stiitz,

das o. g. Grundstilck ist im Altlastenkataster nicht als Altlast oder
Altlastenverdachtsfiidche erfasst.

Diese Auskunft aus dem Altlastenkataster basiert ausschlieBlich auf dem
derzeitigen Kenntnisstand. Die Vollstindig- und Richtigkeit der Daten kann
nicht gewahrleistet werden. Rechte oder Anspriiche kdnnen hiermit nicht
hergeleitet werden.

Fiir die Auskunft aus dem Altlastenkataster werden Gebﬁhren erhoben. Der
Bescheid wird als Anlage beigefiigt.

Ohne weiteren besonderen Nachweis werden von mir zum Stichtag ungestérte, altlastenfreie,
Bodenverhéltnisse  ohne  Kontaminierungen, ohne Grundwassereinflisse und ohne
Gasausgasungen unterstellt.
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3. Baubeschreibung
--Wesentliche Merkmale, bezogen auf die Baulichkeiten-- (tlw. laut Bauakte der Stadt Liinen, tlw. nach Angabe)
Zweifamilienhaus (Doppelhaushdlfte) mit Garage

Aufbau 2- Geschosse, unterkellert, Satteldach mit teilausgebautem
Dachgeschoss / Dachboden

Baujahr | Baugeschichte Baujahr 1963 / 1964
Anbau: Baujahr nach Angabe genutzt / bewohnt 2021 / 2022
1-geschossiger, rickwartiger Anbau, nicht unterkellert mit Flachdach
(Baugenehmigung vom 22.09.2020, eine Abnahme wurde noch nicht
durchgefiihrt)
Auskunft der Stadt Liinen:
Die Errichtung und Ausfiihrung des Anbaues an das Wohnhaus

ist, laut Ordnungsverfligung vom 11.12.2024 mit Anordnung der
sofortigen Vollziehung, wegen fehlender Nachweise formell

baurechtswidrig.
3.1 Raumanordnung
Kellergeschoss KG Flur mit Treppe zum Erdgeschoss, WC, Flur, Waschkiiche mit

Kellerausgangstreppe, vier Wirtschaftskeller, Heizungskeller

Erdgeschoss EG Hauseingangsflur mit Zugang zur Wohnung sowie Treppen zum OG
und KG

Abgeschlossene Wohnung
(Umbauarbeiten nach Angabe 2022)

Flur mit Zugang zu den Rdumen

Kiiche / Essen mit Zugang zum Wohnzimmer im tieferliegenden
Anbau (zwei Stufen)

Esszimmer mit Zugang zum Garten

Bad / Dusche / WC

zwei Zimmer
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Obergeschoss 0OG

Dachgeschoss DG

3.2 Rohbau

Winde

Kellerdecke

Geschossdecken

Geschosstreppen

Dach | Dachkonstruktion

Fassade

Treppenhausflur mit Zugang zur Wohnung und zum sep. Zimmer
Abgeschlossene Wohnung (leerstehend, renovierungdbediirftig)

Flur mit Zugang zu den R&umen sowie Zugang zum Dachgeschoss
Uber Raumspartreppe im Flur

Kiiche / Essen

Esszimmer mit Zugang zur Dachterrasse am Anbau und zum
Wohnzimmer

Bad / Dusche / WC

Zimmer

sep. Zimmer vom Treppenhausflur erreichbar

Zugang zum Dach-/ Bodenraum (iber Raumspartreppe vom Flur der
Wohnung im OG sowie zusétzlicher Zugang (iber Einschubtreppe im
Treppenhausflur, tiw. zu Wohnzwecken hergerichtet

Nutzflache rd. 30 m2.

(Hohe rd. 2,50 m von OK FuBboden bis OK Dachfirst), Keine

Wohnfl&che, da eingeschrankter Zugang nur (ber die
Raumspartreppe.

Massivmauerwerk / tlw. Leichtbaumauerwerk / Trockenbau

Stahlbeton

Stahlbeton

KG/EG Betonstufen
EG/OG Stahlbeton mit Betonwerksteinbelag
OG /DG Holztrittstufen (Raumspartreppe), Einschubtreppe

Satteldach in Holzkonstruktion mit Kunststoffunterspannbahnen /
Ziegeleindeckung

Anbau: Flachdachkonstruktion / Flachdachabdichtung, Dachterrasse
ohne Belag und ohne Gelénder

Verblendmauerwerk, Anbau: Mauerwerk (Rohbau)
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3.3 Ausbau

FuBbdden

Winde

Decken | Schragen

Tiiren

Fenster

Sanitdr

Heizung |
Warmwasser

Bes. Bauteile / Sonstiges

KG keram. Beldge

EG keram. Beldge / Laminat, Parkett / Betonwerksteinbelag
0G keram. Beldge / Laminat, Parkett / Betonwerksteinbelag
DG Bodenraum Spanplatten, tlw. Laminat / Textilbelag

Putz / Anstrich / Holzpaneele / Holzverkleidungen

Putz / Anstrich / Holzpaneele / Holzverkleidungen

Hauseingang: Holztlr, mit verglasten Seitenteil
Innen: beschichtete Holztlren (tlw. Furnier), mit Futter und
Bekleidung, eine Ganzglastir, tiw. Tlr6ffnungen mit Bekleidung aus
Holz, im KG beschichtete Tiren in Stahlzargen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und tlw. elektr. betr. Rolll&den,
an der Ruckfront erneuert, zwei Dachfldchenfenster aus Holz im
Dachgeschoss

KG Toilette im Treppenbereich bestehend aus:
WC, FuBboden- und halbhohe Wandplattierung

EG Bad/Dusche / WC bestehend aus:
Eckeinbauwanne (Kunststoff), bodengleiche Dusche, Wand-WC,
Waschbecken, FuBboden- und halbhohe Wandplattierung

OG Bad/ Dusche / WC bestehend aus:
Einbauwanne, Einbaudusche, Wand-WC, Waschbecken, FuRhoden-
und Wandplattierung

DG WC bhestehend aus:
Stand-WC, Waschbecken, FuflRboden- und raumhohe
Wandplattierung

Gasheizungsanlage mit Warmwasserbereitung flir das EG (Baujahr
2003), sep. Gastherme fir das OG (Baujahr 2015),
Warmwasserbereitung tber Durchlauferhitzer

Hauseingangtreppenanlage (Naturstein), mit Kragplatte
Kelleraul3entreppe
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3.3.1 Bauméngel/Bauschédden

Es besteht ein allgemeiner Reparatur- und Instandhaltungsriickstau
im gesamten Haus sowie erforderliche  Aufrdumungs- und
Entsorgungsarbeiten im Haus / Garage auf dem Grundstlick sowie
in der Garage, allgemeine Malerarbeiten, nicht gepflegter Garten
soweit die hierfir aufzuwendenden Kosten (ohne evtl.
Modernisierungsaufwand) nicht bereits in der Alterswertminderung
nach 8 38 ImmoWertV enthalten sind.

Renovierung der leerstehenden  Obergeschosswohnung, der
Wohnung im EG und Treppenhaus

Restfertigstellungsarbeiten am Anbau / Flachdach / Dachterrasse
(Dd&mmung / AuRenputz, Bodenbelag, Gelénder / Umwehrung u.a.)
sowie Beseitigung / Erfiillung der Auflagen der Stadt Linen und
Herbeiftihrung / Erteilung der Bauabnahme durch die Stadt Liinen.

3.3.2 Grundrissgestaltung/Wirtschaftlichkeit

Bauzustand

dem Ursprungsbaujahr, dem Anbau bzw. den Umbauten
entsprechende, individuelle  Grundrissgestaltung,  (Aufteilung,
Abmessungen, Hohen, Konstruktion), Differenzstufen  zum
tieferliegenden Wohnzimmer

dem Baujahr entsprechend befriedigend bis auf die genannten
Bauméngel / Bauschéden

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes betrdgt unter Berlicksichtigung der
Konstruktion und des derzeitigen Bauzustandes rd. 30 Jahre, bei einer Ublichen, wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von rd. 80 Jahren.

Das rechnerische Alter betragt demnach rd. 50 Jahre.

3.4 Nebengebdude

Garage / Abstellraum

Baujahr 1963/1964

1-geschossige, einfache, nicht unterkellerte, massive Garage mit
Flachdach, elekir. betr. Stahlschwingtor, Ausgangstir zum Garten

dem Baujahr entsprechend befriedigend / ausreichend
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3.5 Bauliche AuRen- und sonstige Anlagen

3.5.1 Schuppen

Baujahr 2005

1-geschossiger einfacher Schuppen aus Holz
3.5.2 Offene Uberdachung

Baujahr 2005 )
1-geschossige einfache offene Uberdachung aus Holz

Ver- und Entsorgung: Kanal-, Wasser-, Gas- und
Elektroanschluss
Einfriedigungen / Aufwuchs / Garten einfache, nicht gepflegte

Gartengestaltung,  Begrenzung /  Sichtschutz  an  der
Wehrenboldstralle mit prov. Bauzaunabsperrung

Hof / Terrasse / Wege, Betonsteinpflaster, Beton, Kies,
Waschbeton, Rasengittersteine
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4, Technische Berechnungen/Angaben

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

(In Anlehnung an die DIN 277, Ausgabe 1973/1987 bzw. in Anlehnung an die Zweite Berechnungsverordnung Il BV.)

4.1 Brutto-Grundfliche -BGE-

Lange x Breite Brutto- Grundfldche
BGF
(m) (m) (m?)

Zweifamilienhaus

KG 1049 x 10,73 - 7,30 x 0,50 = 108,91
EG 10,49 x 10,73 - 7,30 x 0,50 = 108,91
OG 1049 x 10,73 - 7,30 x 0,50 = 108,91
DG 10,49 x 10,73 - 7,30 x 0,50 = 108,91
Gesamt 435,63
Anbau

EG 486 x 647 - 320 x 050 = 29,84
Gesamt, einschlieflich Anbau = 465,47

Garage | Abstellraum

EG 725 x 325 Gesamt = 23,56
Schuppen

EG 250 x 2,50 Gesamt = 6,25
Uberdachung

EG 425 x 2,550 Gesamt = 10,63
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4.2 Wohnflichen

Bezeichnung m m m m m m?
Erdgeschoss
Flur 314 x 218 = 6,85
Bad /Dusche 2,76 x 251 - 057 x 030 = 6,76
Essen 504  x 4,01 = 20,21
Eltern 440 x 351+ 050 x 1,03 = 1596
Kind 364 x 326 = 1187
Kiche / Essen 389 x 314+ 262 x 251 = 18,79
Wohnen 576  x 453 - 300 x 050 = 2459
Obergeschoss
Flur 314 x 218 - 080 x 080 = 6,21
Bad /Dusche 2,76 x 251 - 057 x 0,30 = 6,76
Wohnen 504 x 4,01 = 2021
Eltern 440 x 351+ 050 x 1,03 = 1596
Kind 364 x 326 = 1187
Kuche / Essen 389 x 314+ 262 x 251 = 18,79
Dachterrasse 576 x 453 - 300 x 050) x 0,25 = 6,15
190,96
3% = -5,73
Gesamtwohnfldche 185,23 m?
Wohnung EG = 101,87 m? Wohnung OG = 83,36 m?
Dachboden tiw. zu Wohnzwecken hergerichtete Nutzflache von rd. 30 m?
Garage | Abstellraum
290 x 6,50 Nutzflache = 18,85 m?
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5. Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Verfahrenswahl

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

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

Zur Wertermittlung sind nach § 6 ImmoWertV grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (8§ 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 vorldufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

Die Wahl der Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berticksichtigung der im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen.

In den oben genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmé&fig in folgender Reihenfolge zu
beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdaltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt gemdR § 7 ImmoWertV im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des
vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen und
Liegenschaftszinssédtzen und im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen
Verfahrenswerts inshesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der oben genannten Daten auch durch
geeignete Indexreinen oder eine Anpassung in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorldufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Allgemeine  Grundstiicksmerkmale sind gemal § 8 Abs. 2 ImmoWertV wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstticksmarkt regelmaRig
auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.
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Besondere objektspezifische  Grundstiicksmerkmale sind gemdR § 8 Abs. 3 ImmoWertV
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellans&tzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen inshesondere vorliegen bei besonderen
Ertragsverhaltnissen, Bauméngeln und Bauschdden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie grundstlickshezogenen Rechten und Belastungen. Dariiber hinaus kénnen weitere
-objektspezifische- Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie besondere 6rtliche und
bauliche Gegebenheiten, besondere Einbauten u.a.m.. Die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte inshesondere durch marktlbliche Zu- oder Abschldge beriicksichtigt. Bei
paralleler Durchflihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Beziiglich der ImmoWertV konformen Wertermittung wird auf die Ubergangsregelungen (§ 53
ImmoWertV) verwiesen. Demnach erfolgt die nachfolgende Wertermittlung modellkonform gem. 8§10
ImmoWertV, unter Verwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten und den
Modellen und Modellansatzen, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitét).

Die Wahl des Wertermittiungsverfahrens orientiert sich am Verhalten der Teilnehmer des gewdéhnlichen
Geschéftsverkehrs.

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

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut und im Wesentlichen zur
Eigennutzung bestimmt. Es wird daher unterstellt, dass eine evtl. VerduRerung im unvermieteten Zustand
erfolgt.

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

Nach 8§86 ImmoWertV wird der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks auf der Grundlage des
ermittelten Sachwertes unter Berlicksichtigung des Vergleichs- und Ertragswertes ermittelt.

5.2 Qualitdtsstichtag und Grundstilickszustand _(§ 2 ImmoWertV)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maligebliche
Grundstiickszustand 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 Grundstiick der Entwicklungsstufe "baureifes Land" geman
§3 (4) ImmoWertV zugeordnet.
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6. Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundsttick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 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 MaRRgabe 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 Grundstiick liegt, mir nicht genligend Kaufpreise solcher Grundstlicke bekannt sind, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend
Ubereinstimmen.

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

Aus der Prasentation (Stichtag 01.01.2025) ist ersichtlich, dass das Grundstick in einer
Bodenrichtwertzone mit einem Bodenrichtwert 310,--EURIm? liegt.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein erschlieRungsbeitragsfreies Richtwertgrundstick in einer
Wohnbaufl&che flr eine Ein-/ bzw. zweigeschossige Nutzung, mit einer unterstellten Grundsttickstiefe
von 40 m.

Ich leite den Bodenwert des zu bewertenden Grundstticks aus dem vorgenannten Bodenrichtwert ab und
beriicksichtige dabei die besonderen Eigenschaften und die Umstdnde, in denen das
Wertermittlungsobjekt vom Richtwertgrundstiick abweicht.

Die sonstigen individuellen Merkmale des zu bewertenden Grundstlicks entsprechen im Wesentlichen
denen des Richtwertgrundstticks, so dass ein Abschlag oder Zuschlag nicht erforderlich ist.
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Baulasten und Lasten und Beschrankungen

Der Wert der Baulasten und der Lasten und Beschrankungen gemaR Abt. Il des Grundbuches ist, im
Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung, gesondert zu
ermitteln und bleibt zundchst hier unberiicksichtigt.

Hiernach und unter Bertcksichtigung der Verhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt betrégt der Bodenwert
zum Bewertungsstichtag 15.08.2025 wie folgt:

Bauland
Flurstiick Flache

575 478 m? X 310,00 EUR/m? =  148.180,-- EUR

478 m? 148.180,-- EUR
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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 kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 herangezogen werden.

7.1 Vergleichswert auf Grundlage von Vergleichsfaktoren (Immobilienrichtwert)

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fiir bebaute Grundstiicke.
Sie sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundstlicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).

Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen
entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
geeigneten Bezugseinheit.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors wird der Vergleichsfaktor bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst.

Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20
ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer (iberschldgigen
Wertermittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohn- /
Nutzfldche) bezogene durchschnittliche Lagewerte flir modellhafte Immobilien mit detailliert
beschriebenen Grundstticksmerkmalen.

Abweichungen einzelner individueller Grundstticksmerkmale sollen mithilfe  von
Umrechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.

Die den Immobilienrichtwert beschreibenden Merkmale, die allgemeinen Erlduterungen zu den
Immobilienrichtwerten sowie die 6rtlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der
Immobilienrichtwerte befinden sich in der Ausgabe aus BORIS-NRW.

Der flir das Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Ein- oder Zweifamilienhaus
einschlieBlich des Eigentums am Grund und Boden.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohn- / Nutzfldche. Werte fiir Garagen sind separat nach ihrem
Zeitwert zu veranschlagen. Weitere Definitionen und Umrechnungsfaktoren sind der dem
Immobilienrichtwert beigefligten ortlichen Fachinformation zu entnehmen.

Aus der Prasentation (Stichtag 01.01.2025) ist ersichtlich, dass das Grundstiick in einem Bereich mit
einem Immobilienrichtwert 2010,--EURIm? liegt.
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Immobilienpreis

Eigenschal Imimobilienrichiwent Ihre Angalen Anpassung

Stichtag 01.01. 2025

Immobilennchiwen 2010 €im*

Gemeinde Liinen

Immobibennchiwermummer 0534

Gabaudeart Einfamilienhaus Zweifamilenhaus -2.2 %

Erganzendes Gabdudean Doppelnaushalfte Doppelhaushatite 00%

Baujahr 1947 1964 B2%

Wannfiache 130 m*? 185 m* -19.6 %

Kaller vorhanden vorhanden 0.0 %

Modernisierungstyp baujahrtypésch nicht tedlmodermnisiert 10.7 %
maodemisiert)

Ausstattungskliassa mitiel mittel 0.0 %

Mistsituation unvermigte unvermiaied 0.0%

Grundstiicksgrifie 356 m* 478 m* 4.6 %

Immobilienpreis pro m* fiir Wohn-/ 1.980 €/m*

Nutzflache {gerundet aul Zehner)

Immaobilienpreis fir das 370,000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Vorlaufiger Vergleichswert Immobilienpreis 370.000,--EUR

Ziffer 3.3.1 Bauméngel/Bauschéden, soweit nicht bereitsinden

Instandhaltungskosten und der Alterswertminderung enthalten, Wertminderung

pauschal -43.000,--EUR

Ziffer 3.3.2 Grundrissgestaltung/Wirtschaftlichkeit, Abschlag pauschal -5.000,--EUR

Ziffer 3.4 Nebengebédude /| Garage | Abstellraum, pauschal, Zeitwert 7.500,--EUR

Ziffer 3.5.1 Schuppen, pauschal, Zeitwert 250,--EUR

Ziffer 3.5.2 offene Uberdachung, pauschal, Zeitwert 250,--EUR

Vergleichswert 330.000,--EUR
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8. Ertragswertverfahren 27 - 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des
Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt. Der marktangepasste vorldaufige Ertragswert entspricht nach Berticksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen Ertragswert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der vorldufige Ertragswert wird gemal § 28 ImmoWertV durch das allgemeine Ertragswertverfahren
ermittelt. Dafir wird die Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und dem Bodenwert gebildet. Der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jéhrlichen Reinertragsanteils der baulichen
Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemél3er Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie
marktlblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen (8 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Der jéhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten
(8 31 Abs. 1 ImmoWertV). Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfRe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelméfRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen inshesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfilhrung sowie den Gegenwert der
von Eigentiimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrtickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind sowie das Risiko von
bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentlimer zusétzlich
zu tragenden Bewirtschaftungskosten und das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf R&umung;

4. die Betriebskosten; sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestimmungsgeméien
Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen, wie stédtische Abgaben
(Grundsteuern, Abwasser, Stralenreinigung, Versicherungen, Kosten fiir Wasser, Heizung, Treppenlicht usw. Sie werden
i.d.R. durch Umlagen gedeckt und bleiben daher unberiicksichtigt.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungsséatzen auszugehen.

Im weiteren Verfahren wird das Allgemeine Ertragswertverfahren zur Wertermittlung herangezogen.
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8.1 Allgemeines Ertragswertverfahren gem. § 28 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrége wird der Ertragswert ermittelt:

1. aus dem ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des
Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag; der Ermittlung des Boden-
wertverzinsungsbetrags ist der fiir die Kapitalisierung maRgebliche Liegenschaftszinssatz zu
grunde zu legen; bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungshetrags sind selbsténdig
nutzbare Teilflachen nicht zu berticksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren).

Eine selbststandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der fiir die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststandig genutzt oder verwertet werden kann.

Der vorgenannte Bodenwertanteil am Jahresreinertrag ergibt sich durch Verzinsung des ermittelten
Bodenwertes.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Zweifamilienhaus. Der Ausgangswert des
Liegenschaftszinssatz fiir derartige Objekte betragt 0,34%. Nachfolgende Korrekturfaktoren sind
erforderlich: u.a. fur die Gebdudeart 0,11, fir die Anbauweise 0,00%, fiir den Geb&udestandard -0,17%,
fur die Restnutzungsdauer 0,13%, fiir die Wohnfl&che 1,01% und fir die Gemeinde -0,34%. Es ergibt sich
somit ein Liegenschaftszinssatz von 1,08 % (siehe Grundstlicksmarktbericht).

Unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, der ObjektgroRe, des Bauzustandes, der
Lage, der Miete und der Nutzungsmdglichkeiten des Objektes, halte ich im vorliegenden Fall einen
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,08 % fiir angemessen .

Monatsmiete (Netto-Kaltmieten)

Die Monatsmiete umfasst alle, bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung,
marktlblich erzielbare Einnahmen. Der von mir eingesetzte Mietwert in Hohe von 6,25 EUR/m? Miete,
wird aus dem aktuellen Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Liinen abgeleitet.

Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag (einschlieRlich Nutzung des Dachbodens, Grundstlicks, des
Gartens mit Schuppen, offener Uberdachung und der Garage auf der Grundlage ortstiblicher marktiiblich
erzielbarer Mieteinnahmen).

185,23 m? Wohnflache X 6,25EUR/m?2  x 12 Monate 13.892,-- EUR

1 Garage /Abst. x 50,00 EUR/m2 x 12 Monate 600,-- EUR

Jahresrohertrag (Ubertrag) 14.492,-- EUR
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-In Anlehnung an die ImmoWertV Anl. 3

Die Abschreibung der baulichen Anlagen ist durch Einrechnung
in den verwendeten Vervielfaltiger unmittelbar beriicksichtigt, so
dass hier kein besonderer Ansatz erforderlich ist.

Die Verwaltungskosten (832 (2) InmoWertV) umfassen die Kosten fir
die erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten
fiir die Aufsicht und den Jahresabschluf?.

2 Mieter a 351,--EUR = 702,-- EUR
1 Garage a 47,-- EUR = 47,-- EUR

Die Betriebskosten (832 (1) ImmoWertV wie stédtische Abgaben,
Versicherung, Kosten fir Wasser, Heizung, Treppenlicht usw.
werden durch Umlage gedeckt und bleiben daher hier
unberticksichtigt.

Die Instandhaltungskosten (832 (3) InmoWertV) sind Kosten, die
infolge Abnutzung und Alterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemalien Gebrauchs der baulichen Anlagen

wéhrend der Nutzungsdauer aufgewendet werden missen.

Diese Kosten werden wie folgt ermittelt:

185,23 m? Wohnflache X 14,00 EUR/m? = 2.593,-- EUR
1 Garage a 100,-- EUR = 100,-- EUR

Das Mietausfallwagnis (832 (4) ImmoWertV) ist das Wagnis einer
Ertragsminderung wegen uneinbringlicher Mietriickstande
oder Leersténde; es wird nach Erfahrungssétzen wie folgt ermittelt:

2,0% des Jahresrohertrages von 14.492,-- EUR = 290,-- EUR
Bewirtschaftungskosten, rd. 26% des Jahresrohertrages = 3.732,- EUR
Jahresreinertrag = 14.492-- EUR - 3.732,-- EUR = 10.760,-- EUR

Jahresreinertrag (Ubertrag) 10.760,-- EUR
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Jahresreinertrag (Ubertrag)

Bodenwertverzinsung

Der Verzinsung des Bodenwertes und der Kapitalisierung des
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen wird ein Liegenschafts-
zinssatz von 1,08 % zugrundegelegt, weil das Wertermittlungs-
objekt im Wesentlichen eigengenutzten Zwecken dient.

Bodenwertanteil am Jahresreinertragsanteil der baulichen Anlagen betrégt

1,08% von 148.180,00 EUR

Jahresreinertragsanteil der baulichen Anlagen

Ertragswert der baulichen Anlagen

wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 30 Jahre
Liegenschaftszinssatz = 1,08%
Barwertfaktor = 25,51

9.160,-- EUR x 25,51 =
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert am Wertermittlungsstichtag ohne Beriicksichtigung der
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale i. S. § 8(3) InmoWertV

rd.

10.760,-- EUR

1.600,-- EUR

9.160,-- EUR

233.670,- EUR

148.180,- EUR

381.850,-- EUR
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Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale i. S. des § 8 Abs. 3 InmoWertV
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, 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 Grundstticksmerkmale kénnen inshesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Baumdéngeln und Bauschéden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte inshesondere durch markttbliche
Zu- oder Abschlége berticksichtigt.

Der uberschldgige Aufwand fir die Behebung der Mé&ngel, Schaden sowie der Umfang des
Reparaturstaus wird in den nachfolgenden Berechnungen nur in der Héhe angesetzt, die dem Wertansatz
der geschétzten Wiederherstellung eines dem Alter des Geb&udes entsprechenden Zustandes ohne
Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der (berschldgige Aufwand unter Beriicksichtigung der
Instandhaltungskosten anzusetzen ist und nicht mit den tatséchlichen aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann.

Der uberschldgige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand flir die Beseitigung der Méngel,
Schéden sowie Reparaturen zu verstehen.

Vorlaufiger Ertragswert 381.850,--EUR

Ziffer 3.3.1 Bauméngel/Bauschaden, soweit nicht bereits in den
Instandhaltungskosten und der Alterswertminderung enthalten, Wertminderung

pauschal -43.000,--EUR
Ziffer 3.3.2 Grundrissgestaltung/Wirtschaftlichkeit, Abschlag pauschal -5.000,--EUR
Ziffer 3.4 Nebengebiude | Garage | Abstellraum, pauschal, Zeitwert 1. beimcl\lﬁlsiieém?&
Ziffer 3.5.1 Schuppen, pauschal, Zeitwert 1. beimcl\lﬁlsiieém?&

. ¥ : im Mietwert
Ziffer 3.5.2 offene Uberdachung, pauschal, Zeitwert A berticksichtigt

Ertragswert 334.000,--EUR
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9. Sachwertverfahren (8§35 bis 39 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorldufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorldufige Sachwert
des Grundstticks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Anlagen im Sinne des 8§ 36, und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und 3. sowie dem ermittelten Bodenwert. Der marktangepasste vorldufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldaufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach Mal3gabe des § 7 Absatz 2 kann
zusétzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschl&ge erforderlich sein. Der Sachwert
des Grundstticks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung des vorldufigen 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 fiir 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 zeitgemél3er, 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 gemé&l3 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 marktlbliche Zuschldge bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berticksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fr
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Der Regionalfaktor ist
ein vom oOrtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der
durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am 6rtlichen Grundstlicksmarkt.

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart (blichen baulichen AuRenanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits
anderweitig erfasst wurden. Der vorldufige Sachwert kann entsprechend 8§ 36 nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige
Schatzung 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  Verhdltnis der  Restnutzungsdauer  zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro
Quadratmeter Grundflache angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden
Kostenstand des Jahres 2010. Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen
wird nach Erfahrungssétzen oder nach gewohnlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten, soweit
sie nicht als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen sind, ermittelt.

Die Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen einschliefflich der nicht als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale bertcksichtigten baulichen Auf3enanlagen, der sonstigen
Anlagen und des rentierlichen Bodenwerts ergibt einen vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.
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9.1 Wert der baulichen Anlagen

Die Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen einschlieflich der nicht als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale bertcksichtigten baulichen AufRenanlagen, der sonstigen
Anlagen und des rentierlichen Bodenwerts ergibt einen vorldufigen Sachwert des Grundstticks.

9.1.1 Gebaudewert

435,64 m? Brutto-Grundfldche X 625,-- EUR/m? = 272.275,- EUR
29,84 m? Brutto-Grundfldche X 950,-- EUR/m? = 28.348,-- EUR

Nicht erfasste werthaltige Bauteile, soweit noch nicht erfasst
siehe Ziffer 3.3 Hauseingangstreppe, Kellerausgangstreppe 6.500,-- EUR
Herstellungswert 2010 (Index = 100) 307.123,-- EUR

Der Herstellungswert am Bewertungsstichtag wird aufgrund des
Indexes, der nach den Veréffentlichungen des Bundes-
amtes flir Statistik f(ir diesen Zeitpunkt mafRgebend ist,

ermittelt zu
307.123,-EUR x 188,6/100 = rd. 579.234,-- EUR
Regionalfaktor = 1,00 = 579.234,-- EUR

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

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Beriicksichtigung
der Konstruktion auf 30 Jahre geschétzt.

Nach dem fiktiven Alter und der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich der

Alterswertminderungsfaktor wegen Alters (50 / 80 Jahre)
62,50 % von  579.234,-- EUR - 362.021,- EUR
Gebaudewert (Zwischenwert, Ubertrag) = rd. 217.213,-EUR

Parameter
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Geb&udewert am Bewertungsstichtag = 217.213,-- EUR

Bauliche AuBen- und sonstige Anlagen, (Zeitwerte, tlw. anteilig)

Kanal-, Gas-, Wasser-, und Elektroanschluss = 7.000,-- EUR
Einfriedungen, Terrasse

Hof-/Wegebefestigung soweit nicht bereits im Bodenwert enthalten = 8.000,-- EUR
AuRenanlagen (Zeitwert) insgesamt 15.000,-- EUR

Wert der baulichen Anlagen (Zusammenstellung)

Gebéudewert = 217.213,- EUR
Bauliche AuRen- und sonstige Anlagen + 15.000,-- EUR
Bodenwert + 148.180,-- EUR
Vorlaufiger Sachwert am Wertermittlungsstichtag ohne Berticksichtigung der 380,393, EUR

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

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes (§ 39 InmoWertV)

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Zweifamilienhaus. Der Ausgangswert des
Sachwertfaktors fiir derartige Objekte betrdgt 0,91. Nachfolgende Korrekturfaktoren sind erforderlich: u.a.
fir die Anbauweise 0,04, firr die Gemeinde 0,04. Es ergibt sich somit ein Sachwertfaktor von 0,99 (siehe
Grundstiicksmarktbericht).

Im vorliegenden Fall halte ich einen Sachwertfaktor von 0,99 fiir erforderlich.

380.393,-- EUR X 0,99 = rd. 377.000,-- EUR

Marktangepasster Sachwert ohne Beriicksichtigung der objektspezifischen N
Grundstﬂcﬁmerkmale i. S. §8 (3) ImmoWertV 871.000,- EUR
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Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale i. S. des § 8 Abs. 3 InmoWertV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden kénnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlége oder in anderer
geeigneter Weise berticksichtigt werden.

Dariiber hinaus kénnen weitere -objektspezifische- Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle
spielen, wie besondere 6rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten,
ein Erbbaurecht, Wiederkaufrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen etc.

Der uberschldgige Aufwand fir die Behebung der Mé&ngel, Schaden sowie der Umfang des
Reparaturstaus wird in den nachfolgenden Berechnungen nur in der Héhe angesetzt, die dem Wertansatz
der geschétzten Wiederherstellung eines dem Alter des Geb&udes entsprechenden Zustandes ohne
Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der Uberschldgige Aufwand unter Berlicksichtigung der
Instandhaltungskosten anzusetzen ist und nicht mit den tats&chlichen aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. Der (berschldgige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand fiir die
Beseitigung der Méngel, Schéden sowie Reparaturen zu verstehen.

Vorlaufiger Sachwert 377.000,--EUR

Ziffer 3.3.1 Bauméngel/Bauschéaden, soweit nicht bereits in den
Instandhaltungskosten und der Alterswertminderung enthalten, Wertminderung

pauschal -43.000,--EUR
Ziffer 3.3.2 Grundrissgestaltung/Wirtschaftlichkeit, Abschlag pauschal -5.000,--EUR
Ziffer 3.4 Nebengebaude | Garage | Abstellraum, pauschal, Zeitwert 7.500,--EUR
Ziffer 3.5.1 Schuppen, pauschal, Zeitwert 250,--EUR
Ziffer 3.5.2 offene Uberdachung, pauschal, Zeitwert 250,--EUR

Sachwert 337.000,--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 gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.

Vergleichswert 330.000,-- EUR
Ertragswert 334.000,-- EUR
Sachwert 337.000,-- EUR

Hiernach und unter der Beriicksichtigung der sonstigen Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wird der
Verkehrswert (Marktwert) der mit einem Zweifamilienhaus (Doppelhaushdlfte) bebauten
Liegenschaft, ohne Ber(icksichtigung der Baulasten und der Lasten und Beschrédnkungen gemél3 Abt. I
des Grundbuches, in 44534 Liinen-Altliinen-Wethmar, Weidenkamp 44 zum Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag 15.08.2025 ermittelt zu

335.000,-- EUR

in Worten: dreihundertfinfunddreifigtausend Euro

11. Zubehoér

Zubehor ist nicht vorhanden.
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12. Baulasten und Wert der Lasten und Beschrénkungen

12.1 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Liinen ist keine Baulast eingetragen.

Wert 0, EUR in Worten: null Euro

12.2 Wert der Lasten und Beschréankungen gemaR Abt. Il des Grundbuches

Das Grundbuch enthélt in Abteilung Il folgende Eintragungen.

.... Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Linen, 23 K 5/ 25). Eingetragen am
07.04.2025"

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
335.000,-- EUR

in Worten: dreihundertflinfunddreissigtausend Euro

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

59379 Selm-Cappenberg, den 22.08.2025

gez. Unterschrift .........ccoceiiiiiiniiiinnnn,

Anlagen

Liegenschaftskarte / Lageplan

Auszug aus dem Grundbuch, tlw.

Auskunft StraBenanliegerbescheinigung, Stadt Liinen
Auskunft Planungsrecht, Stadt Linen, laut Mail
Auskunft Baulast Stadt Liinen

Auskunft Wohnungsbindung, Stadt Liinen, laut Mail
Auskunft Bezirksregierung Arnsberg

-Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW-

Auskunft Ruhrkohle AG

Auskuntft Altlast Kreis Unna

Bauzeichnung/Skizzen

Fotos des Bewertungsobjektes

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das erstattete Gutachten ist ausschlieflich fir das Amtsgericht (Zwangsversteigerungsverfahren) angefertigt worden und nur
fur den angegebenen Zweck bestimmt.. Das Kopieren, Vervielféltigen, Digitalisieren, Scannen oder andere Verwendung durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet.
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14. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes
Objekt/Lage: 44534 Liinen-Altliinen-Wethmar, Weidenkamp 44

Zweifamilienhaus (Doppelhaushdlfte) mit Garage

Erdgeschosswohnung =101,87 m2
Obergeschosswohnung = 83,36 m?
Wohnflache insgesamt = 185,23 m?
Aufbau 2- Geschosse, unterkellert, Satteldach mit teilausgebautem

Dachgeschoss / Dachboden
Baujahr | Baugeschichte Baujahr 1963 / 1964
Anbau: Baujahr nach Angabe genutzt / bewohnt 2021 /2022

1-geschossiger, rickwartiger Anbau, nicht unterkellert mit Flachdach
(Baugenehmigung vom 22.09.2020, eine Abnahme wurde noch nicht
durchgefiihrt)

Auskunft der Stadt Liinen:

Die Errichtung und Ausfiihrung des Anbaues an das Wohnhaus
ist, laut Ordnungsverfligung vom 11.12.2024 mit Anordnung der
sofortigen Vollziehung, wegen fehlender Nachweise formell
baurechtswidrig.

1411 BauméngellBauschéden

Es besteht ein allgemeiner Reparatur- und Instandhaltungsriickstau
im gesamten Haus sowie erforderliche  Aufrdumungs- und
Entsorgungsarbeiten im Haus / Garage auf dem Grundstlick sowie
in der Garage, allgemeine Malerarbeiten, nicht gepflegter Garten
soweit die hierfir aufzuwendenden Kosten (ohne evtl.
Modernisierungsaufwand) nicht bereits in der Alterswertminderung
nach § 38 ImmoWertV enthalten sind.

Renovierung der leerstehenden  Obergeschosswohnung, der
Wohnung im EG und Treppenhaus

Restfertigstellungsarbeiten am Anbau / Flachdach / Dachterrasse
(Ddmmung / AuBenputz, Bodenbelag, Gelénder / Umwehrung u.a.)
sowie Beseitigung / Erflillung der Auflagen der Stadt Linen und
Herbeiflinrung / Erteilung der Bauabnahme durch die Stadt Linen.
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14.1.2 Grundrissqgestaltung/Wirtschaftlichkeit

14.2 Nebengebdude

Garage / Abstellraum

dem Ursprungsbaujahr, dem Anbau bzw. den Umbauten
entsprechende, individuelle  Grundrissgestaltung,  (Aufteilung,
Abmessungen, Hohen, Konstruktion), Differenzstufen  zum
tieferliegenden Wohnzimmer

dem Baujahr entsprechend befriedigend / ausreichend

Baujahr 1963/1964

1-geschossige, einfache, nicht unterkellerte, massive Garage mit
Flachdach, elekir. betr. Stahlschwingtor, Ausgangstir zum Garten

dem Baujahr entsprechend befriedigend / ausreichend

14.3 Bauliche AuRen- und sonstige Anlagen

14.3.1 Schuppen

14.3.2 Offene Uberdachung

Baujahr 2005
1-geschossiger einfacher Schuppen aus Holz

Baujahr 2005 )
1-geschossige einfache offene Uberdachung aus Holz
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Anlagen

Liegenschaftskarte |/ Lageplan
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Auszug aus dem Grundbuch, tlw.
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Auskunft StraBenanliegerbescheinigung, Stadt Liinen

B stadt Liinen

StraBenanliegerbescheinigung

Grundstick: ‘Weidenkamp 44 Gemarkung:  Allldnen
Flur; n Flurstick(e): 575
iEiﬂﬂmr g

s wird berscihainilgre, dass das -'mrgininnti Grundstock .:uqang-:u';lne'r offentiichan Sake hat.

Die ErschiieBungsanlage ist nach den Merkrmalen Gber die endglitige Herstellung (§ B der Satrung dber die
Erhebung von ErschiseBungsbeitragen In der Stadt LOnen vom 01.02.2024)
endgitig

hergestelit

|:| (ber die Hahe des ErschlisBungsbeitrages konnen 2. 2t keing Angaban gemacht werden

[x]  Der ErschiieBungsbeitrag fallt nicht mehr an.
Hinweks:

[z] Dis Erhebung von Kenslanschiusbettrigen gemal & § Kommunalabgabengesetz blelbt
warbehalten. Déeser Betrag wird vom Stadtbetrieh Abwasierbesaithigung Lonen SAL arhoben,

Bemerkungon:

Diase Bescheinigung dient zur Vorfage bel Finanzierungsangelegenheiten.

Irgendwaiche Rechis bexlglich der Hahe der spiter endglitig festausetzenden ErschifoBungshe'trige
lassen sich aus dieser Bescheinigung nicht herleiten,

Linen, den 10.07.2025

Der BOrgermeistes
Im Auftrag

Luday
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Auskunft Baulast Stadt Liinen

§ Stadt Linen

DER BURGERMEISTER

soh AL

Bauordnung
Fetamcieid  Stadt LOnen
44530 Lonen
Harm
Oipl-ing. Wermer Stz R Wiy Branci ot 5
nhagen 1 :
50379 ;';?“ m::qnmm ;;;;!Fi:rrtg
ELE
Tel:  D2Z306 104 1349
Telefas Q2306 104-2111617
Eadad are fichind3@lsenen.de
i Twichen
oewn 08.07.2025
Alcterawchen 0553-25%-10
GEnanchiick Linen, Weidenkamp 44
Gemariung ARlenen
Fur n
Fursiook £
warhalerh Aushuntt aus dem Baulastenverzeichnis
Bescheinigung

ich bescheinige thnen, dass suf dem Grundstick mit der angefifhrten Katasterbezeichnung keing
Baulast i, 5. des § 85 BauD NARW 2018 eingetragen Bt

For die Richtigkeit der durch den Antragsteller vorgegebanen Katasterbezeichnunglen) ist je-
weils der Antragateller verantwortlich.

Ich weise jedoch darauf hin, dass eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis nur 2u Lasten ei-
nes Flursthcks ertellt werden kann

Die fir diese Bescheinigung aul dem Baulastenwerzeichnls zu entrichtends Gebihr teile ich
Ihnen im belgefigten Geblhrenbaschaid mit

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag
Anja Fichte
= inidursg - f oy ——
Hatairier Rdniarsesfie harntsg & Donnsstag B - O Spadhagia o
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Auskunft Bezirksregierung Arnsberg
-Abt. 6 Bergbhau und Energie in NRW-

Bezirksregierung
Amsbarg

Beariaimgesung Amesseng » Postfech « 44005 Domrmund

Dipl.-Ing. Architek
Werner Stotz
Ubbenhagen 18

59379 Seim-Cappenberg

- per elektronischer Posl -

Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadens-

gefdhrdung
Grundstlckie). Weidenkamp 44 in Linen
Gemarkung: Allinen, Flur: 11, FlurstOck(e) 575

Ihr Schreiben vom 07.07.2025
Az des Gerichis: 23 K 5/25

Sehr geshrier Herr Stitz,

der oben angegebens Auskunftsbereich liegt Uber dem auf Steinkohle
und Eisenerz verishenen Bergwerksfeld Viclora® sowie Ober einem in-
zwischen erloschenen Bergwerksfeld

EigentGmerin der Bergbauberechtigung .Victoria® ist die RAG Akfienge-
salischafl, im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Bel Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechilicher Ebene zwischen
Grundeigantimer und Bargbauberechtigten zu regein sind. Diese

Dighersr 30 Jubi 2025
Saite 1 von 3
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Angelegenhaiien fallen nicht in die Zustandigkelt der Bergbehtrde. lhre  Scke2wad
Anfrage bitle ich in dieser Sache daher gegebenentalls an die cben ge-
nannten Bergbauberachiigien zu richten,

Das gilt auch bei der Festlagung von Anpassungs- und Sicherungsmai-
nahmen zur Varmeidung von Bargschéden. Bei anstehendan Baumal-
nahmaen sollten Ske die jewsdligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechinen ist und welche An-
passungs- und Sicherungsmalnahmen” diese im Hinblick auf ihre eige-
nen Bargbautatigheiten fOr erforderlich hakten.

Weiterhin teile ich Ihnen mit, dass der Auskunftshareich Ober dem Bewil-
ligungsfeld St. Christophorus® liegt Die Bewiligung gewshrl das zeitlich
befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Sole. Rechtsinha-
berin dieser Bewilligung ist die Stadt Werne, Konrad-Adenauer-Platz 1

in 58358 Weme. Eine Anfrage baziglich des Bewilligungsfeldes kst ent-
behriich, da Bergschaden infolge von Bodenbewegungen bei der bean-
tragten Art der Gewinnung nicht zu erwvarten sind,

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen threr Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier voriegenden Unterlagen im Auskunftsbe-
reich kein Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagescberfische ist demnach
nicht Zu rechnen.

Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barie Grundsticke isi nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation
auf sehr kurze Entfernung sndarn kann,
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Sels Juond

= Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des akiuellan
Kenntnisstands erarbeftet. Die Beziksregierung Amsberg hat die zu-
grundefiegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer &ffentiichen Aufga-
ben erforderfichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelll. Eine Ge-
wihr filr die Richtigkeit, Viollstandigkeil und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nicht Obemommen werden.

- [hr Antrag wird dauerhaft zu Dokumnentalionszwecken verakiet und
die Kerndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahers Hinweise
zum Datenschutz gemal Datenschutzgrundverordnung (DSCVO)
kénnen Sie (bsr das Infernet auf der Websaite der Bezirksregierung

Arnsberg ethatten (Kurzlink zur Seite: www.bra nrw.de/d92413, POF-
Datei: Batroffenenmerkblatt EL-DSGVO).

Mit freundlichen Grifen
und Glickauf
Im Auftrag:

gez. Keppler
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Auskunft Ruhrkohle AG

R|A|G)

Aoy Alargessliehall » Pestisch » 45058 Fuper

Sachwerstindigenblin
Dipl.-ing. Wemer Stitz
ni8 e Ansprachpariner:
58379 Salm-Cappenberg Hesr Wesssl
i D s Mz hrieh wom Unsare T aio iy Ko Ctarn
2K IS 0. 07 2025 AR WED Tl - 2301 378-7760 0807 2025
51064150 Mail: bergschaedenilnag. de
Bargwork : Stillstandsbereich BS Ruhr
Objakt : 4458 Liinen, Waidenkamp 44
Grundbeasitz
Gemarkung : Atlinen Flur: 11 Flurstick: 575
Eigentiimer i
Meld . T 951064180
bty v Bl aoncty Bitte bel Antwort unbedingt angsben
Amtsgarichi Linen, Geschidftsnummer; 23 K 5/25
Sehr geehrie Damen und Heren,
sahir geehrber Herr Stitz,

berugnehmend auf fre Anfrage tallen wir bnen Folpendas mit

Der 0.g. Bareich befindet sich In der Berechisame "vicloria®, veriohen aul Sieinkohle sowia der
Berachtsamea "Wicloria®, varlishan auf Elsanerz der RAG Aktliengesellschall,

Die bergbauliche Uberpriifung hal. nach Durchsicht dar uns vorfiegenden Grubanbilder und
Archivunteriagan argeban, dass sich thre Anfrage raumlich auf einen Baralch bezieht, dar dam
Stilistandsberaich der RAG Aktiengesellschait zuzuordnen ist. Wir halten Malnahmen gagen
bergbauliche Eimwitmmngen auws befar Abbautitigheil nicht fiir erfordedich. Es fand kein bed dar RAG
Aktiengesellschal dokumentierier Abbau statt, der aul don o.g. Baseich engewirk! haben kinnie.
Tages- bzw. Obarfldchennaher Abbau von Steinkohie st aus geclogischan Gegabenbaitan
{Deckgebirgsmichiigkelt > 100 m) nichi vorhanden,

Malurgasaustriie, Unsistigkeiten als auch Bruchspatien und anders bergbauliche Basondarhaiten

sind uns keine bakannt.

R i L s ] oretamsr oy Aodchin e WS [T DL
o Faar [ T Halref, Hgashrgestd

A ey JomoteT Liarme gy i H P
Tahaire D00 T -0 vl wrag oeter | P D
Flelan 201 T8 3000
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RIAG

Seite 2 zum Schmiben wom 05072025 (951064190} —_—

Eine erneute Aufnahme von berghaulichan AldhvitBlen seltens der RAG Alflengesellachaft st
ausT s chliaBan,

Fiir die Bearbeitung hrer Anfrage sind uns Aufwendungen antstandan, die wir fen bekannilich mit
einerm Batrag in Hihe von 100,00 € berschnen. Angaban zur (banwalsung antnehman She bitta der
bailiegandan Roechnung.

Fiir wallara Fragen stehan wir Thnan genne unter 0.g. Rudnummer zur Verfigung.

bt freundlichem Giickadf

RAG Aktiengesellschaft

Ay 7=
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