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1. Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenanlass

Grund:

Datum der
Ortsbesichtigung:

Wertermittiungs-
stichtag:
(§ 3 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag:
(§ 4 ImmoWertV)

Teilnehmer
Ortsbesichtigung:

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

26.07.2022, von ca. 9:30 bis 11:10 Uhr

26.07.2022

26.07.2022

siehe Aktenexemplar auf der Geschiftsstelle des
Amtsgerichtes Liinen

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient ausschlieBlich flir den oben angegebenen Grund
(Zwangsversteigerung) und ist auch nur fur diesen Zweck zu verwenden. Ge-
gebenenfalls verfahrensbedingte Besonderheiten sind bei der Wertableitung
fur das Zwangsversteigerungsverfahren zu bericksichtigen.

Jede weitere Verwendung (z. B. freihandiger Verkauf, steuerliche Verwendung)
bedarf einer schriftlichen Rlickfrage bei dem Unterzeichner.
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1.3 Bewertungsobjekt

Objektart:

Baujahr:
Wohneinheiten:
Wohnflache ca.:
Garagenstellplatz:
Stellplatze:

Brutto-Grundflache
(BGF)

Wohnhaus ca.:
Einzelgargen ca.:

2 Fertiggaragen ca.:

1.4 Flurkarte

zweigeschossiges, unterkellertes Zweifamilienhaus in
Massivbauweise (Reihenendhaus) nebst dreier Gara-
gen

laut Eigentimerangaben um 1954
2 WE

143 m? (gemaB AufmaB)

3GA

2 ST

273 m? (gemaB Aktenauswertung)
23 m? (gemaB Aktenauswertung)
33 m? (geméaB Aktenauswertung)

© Fachbereich Vermessung und Kataster der Stadt Liinen
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1.5 Grundbuchangaben

(Grundbuchauszug vom 25.04.2022)

Bestandsverzeichnis (Grundstiicke und Rechte)

Amtsgericht Linen, Grundbuch von Altlinen, Blatt: 1840

- - - --B
Ide\II\lr Gemarkung Flur | Flst. | Wirtschaftsart und Lage C:::‘::z]e
1 Altlinen 18 75 Hof- und Gebdaudeflache, Am 557
Anger 23

Abteilung I (Eigentiimer)

Ifd. Nr.

3.1

3.2

siehe Aktenexemplar auf der Geschaiftsstelle des
Amtsgerichtes Liinen

Abteilung II (Lasten und Beschrdankungen)

Ifd. Nr.

5

Zwangsversteigerungsvermerk (023 K 009/21), eingetragen am

31.08.2021

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird dem Zwangsversteigerungsvermerk
keine Wertbeeinflussung beigemessen.

Abteilung III (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

In Abteilung III des Grundbuchs ggf. eingetragene Schuldverhaltnisse bleiben
in der vorliegenden Wertermittlung unberlcksichtigt, da solche Eintragungen
i. A. nicht wertbeeinflussend sind, sondern preisbeeinflussend. Bei diesen Ein-
tragungen wird davon ausgegangen, dass sie durch eine entsprechende Kauf-
preisminderung ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geléscht werden.
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1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Flurkarte vom 05.05.2022

2. Auszlge aus dem Liegenschaftskataster vom 05.05.2022

3. unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.04.2022

4. Baulastenauskunft vom 16.05.2022

5. ErschlieBungsbeitragsauskunft vom 09.05.2022

6. Kanalanschlussbeitragsauskunft des SAL vom 06.05.2022

7. Altlastenauskunft des Kreises Unna vom 11.05.2022

8. Bergbauauskunft der Bez.-Reg. Arnsberg vom 13.05.2022

9. Planungsrechtliche Auskunft vom 05.05.2022

10. Fordermittelauskunft der Stadt Linen vom 05.05.2022

11. Richtwertkarte des Gutachterausschusses in der Stadt Liinen (BORIS)
12. Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt Linen
13. Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 15.08.2022

14. Recherchen in den digitalen Bauakten der Stadt Linen

15. Ubersandte Objektunterlagen der Miteigentiimerin, Eingang 25.05.2022

16. Protokoll, AufmaBprotokoll und Fotodokumentation des Ortstermins

Flr die erhaltenen Unterlagen und Auskinfte wie z. B. Grundblcher, Akten-
ausziige, Dokumente etc. wird zum Bewertungsstichtag die volle Glltigkeit
bzw. Richtigkeit unterstellt.
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1.7 BESONDERHEITEN

Bauakte

In den, von der Stadt Linen, zu Verfligung gestellten digitalen Bauakten, wa-
ren keine Genehmigungsunterlagen aus dem baulichen Ursprung des Wohn-
hauses enthalten.

Zugang

Zum Stichtag waren die Fertiggaragen mangels Zutritts nicht von innen in Au-
genschein zu nehmen. FlUr die nicht zuganglichen Grundstlicks- und Gebau-
debereiche wird ein durchschnittlicher Zustand, ohne weitere Schaden und
Mangel, entsprechend den zuganglichen Bereichen unterstellt. Sollten sich
hiervon abweichende Erkenntnisse im Nachgang dieser Bewertung ergeben,
hatte der nachfolgend ermittelte Verkehrswert keinen weiteren Bestand und
ware entsprechend zu modifizieren.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in der Stadt Linen, ndrdlich des Stadtzentrums
im Stadtbezirk Alstedde.

Die Stadt Lunen liegt am 6stlichen Ausgang des Ruhrgebietes und schlieBt im
Norden an das Minsterland an. Lunen ist dem Kreis Unna angeschlossen und
bildet mit etwa 87.600 Einwohnern die gréBte Stadt im Kreis.

Der Stadtbezirk Liinen Alstedde beheimatet rund 6.400 Einwohner. Er
grenzt westlich an Waltrop und wird im Norden durch eine Bundesbahnlinie
sowie im Suden durch die Lippe begrenzt. Er verfligt Uber eigene Infrastruk-
tureinrichtungen wie z. B. Kindergarten, Schulen und Einkaufsmadglichkeiten
zur Deckung des taglichen und mittelfristigen Bedarfs.

Alstedde verfugt Uber eigene Infrastruktureinrichtungen wie z. B. Schulen
und Kindergarten.

Die Anbindung an das liberortliche StraBennetz ist Uber die BundesstraBBe
B 236 gewahrleistet und ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Es bestehen
zudem Anbindungen an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz (Buslinien).

Das Stadtzentrum von Linen mit Laden zur Deckung des taglichen und lang-
fristigen Bedarfs sowie allgemeinen offentlichen Einrichtungen liegt etwa
3,5 km entfernt.

2.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt etwa mittig der StraBe Am Anger auf deren Sid-
westseite. Die StraBe ist zweispurig, mit beidseitigen Gehwegen ausgebaut
und mit einer Asphaltdecke befestigt. Die StraBe verfligt Uber StraBenbeleuch-
tung sowie Ver- und Entsorgungsleitungen.

Die Parkplatzsituation im Bereich des Bewertungsobjektes ist als durchschnitt-
lich zu betrachten, geparkt wird auf der StraB3e.

Die engere Nachbarschaft besteht im Wesentlichen aus einer offenen, zwei-
geschossigen Wohnbebauung. Des Weiteren bestehen in der engeren Umge-
bung zum Bewertungsobjekt umfangreiche land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, zwei Kirchengemeinden sowie die Lippe.
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Die weitere Nachbarschaft ist im Wesentlichen durch land- und forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen gekennzeichnet. Nach Norden hin besteht das
Stadtteilzentrum von Alstedde.

Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in fuB-
laufiger Entfernung gelegen.

Weitere Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten und Grundschule sind
in fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt gelegen.

Die Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel (Buslinien) befinden sich
ebenfalls in fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt.

Die Verkehrslage des Individualverkehrs ist als durchschnittlich einzustufen.

Die Wohnlage im Bereich um das Bewertungsobjekt ist lokal betrachtet als
durchschnittliche Siedlungslage zu bewerten.

2.3 Grundstiick

Das Bewertungsgrundstick ist als Reihengrundstiick angelegt und etwa re-
gelmaBig geschnitten (vgl. Flurkarte). Die Gelandeoberflache ist in etwa
eben.

Die Ausrichtung des Grundstiicks erfolgt von der StraBe aus in nordwestliche
Richtung.

Die Breite des Grundstiicks betragt entlang der StraBe ca. 12 m und die Tiefe
ca. 48 m.

Das Grundstiick ist an die Versorgungsleitungen von Wasser, Strom, Tele-
fon und Breitbandkabelnetz sowie an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen.
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2.4 Baulasten

GemaB Auskunft der Stadt Linen sind zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen (vgl. Anlage).

Baulasten sind freiwillig Ubernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen,
die einen Grundstlickseigentimer gegenilber der Baugenehmigungsbehérde zu
einem sein Grundstlick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen verpflich-
ten, die sich nicht schon aus o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Die
Baulasten ruhen als 6ffentlich-rechtliche Lasten auf dem Grundstuick.

Die Baulast dient den Genehmigungsbehdrden insbesondere um die Voraus-
setzungen zu schaffen, die zur rechtlichen Sicherung flr die Erteilung einer
Baugenehmigung erforderlich sind.

Aus der Baulast entstehen keine Rechte Dritter am Grundstiick. Sie be-
grinden weder eine Verpflichtung des Eigentimers des belasteten Grund-
stlicks die Nutzung tatsachlich zu dulden noch einen Anspruch des Begulnstig-
ten, die Nutzung auszulben.

Eine beglinstigende Baulast begriindet flir den Beglnstigten kein Recht am
Grundstick. Durch sie wurde allenfalls die Genehmigungsfahigkeit der vorhan-
denen baulichen Anlagen erst mdglich. Ein gesonderter Werteinfluss besteht
somit fur die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nicht.

2.5 ErschlieBungsbeitrage

Die Stadt Linen bescheinigt auf Anfrage (vollstandiger Text vgl. Anlage):

~ES wird bescheinigt, dass das v.g. Grundstlick Zugang zu einer oOffentli-
chen StraBe hat.

Die ErschlieBungsanlage ist nach den Merkmalen (ber die endglltige Her-
stellung endglltig hergestellt.

Der ErschlieBungsbeitrag fallt nicht mehr an.™
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Der Stadtbetrieb Abwasserbeseitigung Liinen A6R (SAL) teilte auf Anfrage mit
(vollstandiger Text vgl. Anlage):

~Nach derzeitiger Rechtslage fallen fiir vorgenanntes Grundstiick keine
Kanalanschlussbeitrdge geméaB mehr an."

2.6 Altlasten / Bergbau

Auskunft des Kreises Unna (vollstandiger Text vgl. Anlage):

,Das o0.g. Grundstiick ist im Altlastenkataster nicht als Altlast oder Altlas-
tenverdachtsfldche erfasst."

Bergbauauskunft des Bez.-Reg. Arnsberg (vollstandiger Text vgl. Anlage):

~Das oben angegebene Grundstiick liegt iber dem auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeld ,Altliinen™ und (ber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Altlinen" ist die RAG AG in Es-
sen.

Unabhédngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umge-
gangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach
nicht mehr zu rechnen."
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Weitere Untersuchungen

Weitere, Uber die erhaltenen Altlastenauskiinfte hinausgehende, Untersuchun-
gen hinsichtlich potenzieller Gefahrdungen durch Altlasten und Bergbau, wur-
den im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefihrt.

Die Altlastenproblematik flieBt somit nur in dem Rahmen ein, wie er sich aus
den vorliegenden Aussagen und Untersuchungen ergibt. DarUber hinausge-
hende Risiken bleiben im weiteren Bewertungsgang ohne Bericksichtigung.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Region, unter der Bergbau betrieben wur-
de. Hiermit verbundene verbleibende Risiken hinsichtlich noch potenziell auf-
tretender Bergschaden kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Potenziell verbleibende Risiken aus dem - mehrheitlich in der weiteren Ver-
gangenheit - eingestellten Abbau auf Beeinflussungen der Erdoberflache wur-
den im Rahmen der Wertermittlung nicht untersucht. Die Bergbauproblematik
geht somit im Weiteren nicht in den Bewertungsgang der Verkehrswertermitt-
lung ein.

Sollten sich aus neuen oder veranderten Erkenntnissen, als den zum Stichtag
vorliegenden Angaben und Aussagen, abweichende Risikoeinschatzungen er-
geben, hatte der hier ermittelte Verkehrswert nicht langer Bestand und ware
entsprechend der geanderten Informationslage anzupassen.
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2.7 Planungsrechtliche Ausweisung

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt ist in einem Gebiet gelegen, welches im Flachennut-
zungsplan der Stadt Linen als "Wohnbauflache" dargestellt ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Linen besteht flir das Gebiet
um das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Bauvor-
haben richtet sich nach § 34 BauGB ,,Vorhaben innerhalb im Zusammen-
hang bebauter Ortsteile"™.

Hiernach sind innerhalb bebauter Ortsteile Vorhaben zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfl-
gen, die ErschlieBung gesichert ist, sowie die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht beein-
trachtigt wird.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung kann die definitive Auspragung fir Art
und MaB der zuldassigen Bebauung nicht abschlieBend geklart werden, sondern
ist primar erst im Rahmen einer Bauvoranfrage oder eines Baugenehmigungs-
verfahrens verbindlicher zu klaren.

2.8 Denkmalschutz

Im Rahmen der planungsrechtlichen Auskunft teilt die Stadt Linen mit, dass
auf dem Bewertungsgrundstiick keine Objekte als Baudenkmal geflhrt sind
und es sich auch nicht im Einwirkungsbereich zu einem Denkmal befindet.

2.9 Fordermittel

Die Stadt Lunen teilte auf Anfrage mit, dass das Bewertungsobjekt keine 6f-
fentlich geférderte Wohneinheit ist und keinerlei Belegungs- oder Besetzungs-
rechte seitens der Stadt Linen bestehen (vgl. Anlage).
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3. Gebaudebeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Objektbeschreibung spiegelt den Objektcharakter anhand
der wesentlichen wertbestimmenden Gebdaudemerkmale wider.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind u. a. die bei Durchfihrung der Orts-
besichtigung gewonnen Erkenntnisse sowie Angaben aus den Unterlagen der
Genehmigungsplanung. Der Ortstermin beschrankte sich auf zerstérungsfreie
Untersuchungen, eine Offnung von Verkleidungen oder Bauteilen zur Sondie-
rung dahinter liegender Konstruktions- und Ausstattungsdetails wurde nicht
durchgefiihrt. Ebenso wurde eine Uberpriifung der technischen Anlagen (z. B.
Heizungsanlage, Sanitaranlage, elektrische Anlage) nicht vorgenommen. An-
gaben Uber Baumangel und Bauschaden beschranken sich somit auf die bei
der Augenscheinnahme gewonnen Erkenntnisse und kénnen daher unvollstan-
dig sein.

Die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der Umfang von ggf.
bestehendem Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf wird im Rechengang
der Wertermittlung mit einem Wertansatz berlicksichtigt, der der geschatzten
Wiederherstellung eines dem Gebaudealters entsprechenden Ausstattungs-
und Unterhaltungszustandes ohne zusatzliche ModernisierungsmaBnahmen
entspricht. Andernfalls wird nachfolgend hierauf gesondert eingegangen.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Ansatz unter Einbeziehung der Alters-
wertminderung des Gebdaudes zu erfolgen hat und nicht mit den tatsachlich
aufzubringenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im
Allgemeinen nicht hoéher sein, als der entsprechende Wertanteil des Bauteils
am Gesamtwert des Bewertungsobjektes).

Sollte eine Behebung nur unter Leistung eines unverhaltnismaBigen und/oder
unwirtschaftlichen Aufwandes erreicht werden kdénnen, ist eine entsprechende
Wertminderung in der Bewertung zu berlcksichtigen (z. B. Minderung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, verminderte Ertrage).

Die Berucksichtigung des Wertansatzes von Baumangeln, Bauschaden, Repa-
raturstau bzw. Instandsetzungsbedarf erfolgt somit nur hinsichtlich ihres Ein-
flusses auf den Gesamtwert und ist nicht als Ersatz flr eine differenzierte und
detaillierte Investitions- bzw. Kostenrechnung zu betrachten.
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3.2 Gebaudeart / Nutzung

Das Wohnhaus ist als zweigeschossiges Reihenendhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss errichtet und unterkellert. An der Gartenseite besteht ein einge-
schossiger, nicht unterkellerter Anbau. Neben dem Wohnhaus ist eine Massiv-
garage vorhanden und an der stidwestlichen Grundstlicksgrenze zwei Fertigga-
ragen.

Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag als Zweifamilienhaus genutzt. Die
Erdgeschosswohnung war zu Wohnzwecken vermietet und die Obergeschoss-

wohnung eigengenutzt. Die drei Garagenstellplatze waren zum Stichtag ver-
mietet.

3.3 Gebadudehistorie

Erste Aufzeichnungen in den Bauakten stammen aus 1964 und stehen im Zu-
sammenhang mit der nachtraglichen Genehmigung des Dachausbaus.

Mit Baugenehmigung vom 08.04.1987 erfolgte die Errichtung des eingeschos-
sigen Anbaus an der Gartenseite des Wohnhauses.

Mit Baugenehmigung vom 14.08.1969 erfolgte die Errichtung der Einzelgarage
an der Sudostseite des Wohnhauses.

Die Errichtung der zwei Fertiggargen an der suddéstlichen Grundstlcksecke,
erfolgte mit Baugenehmigung vom 11.07.1988.

3.4 Raumanordnung

Nachfolgend sind die Grundziige der Gebdudeaufteilung (Raumanordnung)
entsprechend der tatsachlichen Nutzung zum Stichtag wiedergegeben.

Kellergeschoss: Vorratskeller, Waschkliche, Heizungskeller und Kel-
lerflur
Erdgeschoss: Wohnung EG: Wohnzimmer, Kiche als Durchgangs-

raum, Schlafzimmer (gefangen), Duschbad-WC als
Durchgangsraum und Flur

Treppenflur, Abstellraum am Hauseingang (ehemali-
ger WC-Raum) und Terrasse
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Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Wohnung OG/DG: Wohnzimmer, Kiche, Bad-WC,
Flur und Balkon

Schlafzimmer, Kinderzimmer, WC-Raum und Flur

nicht ausgebaut

3.5 Gebaudeausfiihrung

Rohbau:
Kellerwande:
Kellerdecke:
Geschosswande:
Geschossdecken:

Fassade:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Dachaufbauten:

Treppen:

Eingangssituation:

Ausbau:

Bodenbelage:

Mauerwerk, im Heizungsraum teils gefliest
Stahlbetondecke

Mauerwerk, vereinzelt Leichtbauwande
Stahlbetondecke

StraBenseite und Giebelseite mit Warmedammver-

bundsystem bekleidet, Gartenfront mit Klinkerplatten
verkleidet

Satteldach in Holzkonstruktion

Betondachstein
Zinkblechausfliihrung

je eine Schleppdachgaube an StraBen- und Garten-
seite, Gaubenwande mit Kunstschiefer verkleidet

Kellertreppen: Massivtreppe mit Fliesenauflage und
Stahlrohrhandlauf
Geschosstreppe: Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen

nicht barrierefrei (zwei Eingangsstufen)

zumeist Laminatbeldge, Obergeschoss insgesamt
gefliest, Fliesenbeldage in Sanitarraum, im Keller zu-
meist Fliesenbelag, teils Estrich
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Wandbekleidung:

Deckenbehandlung:

Fenster:

AuBentlren:

Innentlren:

Heizung:

Beheizung:

Warmwasser:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

zumeist tapeziert und gestrichen, im Treppenflur
zumeist Rauputz mit Anstrich, Sanitarraume teilge-
fliest, im EG mit groBformatigen Fliesen, WC-Raum
im DG tapeziert

zumeist gestrichen bzw. tapeziert und gestrichen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
(an StraBen- und Giebelseite elektrisch betrieben),
Glasbausteine im Kellergeschoss, Kellerfenster an
StraBenseite entfernt

Eingangstiren: neuere Aluminiumtir mit Sicher-
heitsbeschlagen

Terrassen- und Balkontliren: Kunststofftiren mit Iso-
lierverglasung und Rollo

KellerauBentlr: Metalltir

Holztliren mit Futter und Bekleidung, im Erdgeschoss
gestrichen

Olkombitherme Fa. Viessmann, angabengemiB Bj.
ca. 2002, Erdtank flr Heizél, laut Eigentimeranga-
ben ca. 8.500 | Volumen (wesentlicher Bestandteil
der Heizung und somit des Gebdudes)

Flachheizkdérper mit Thermostatventilen, im OG-Bad
ein Heizkérper als Handtuchtrockner, Kellerrdume
teils beheizt

zentrale Warmwasserversorgung

durchschnittliche, teils umfangreichere Elektroinstal-
lationen, Kippsicherungen, FI-Schalter

Duschbad im EG: ebenerdiger Duschbereich mit
Glasabtrennung, Stand-WC mit Hangespltlkasten und
Waschbecken

Bad-WC im OG: Einbauwanne mit Glasabtrennung,
Stand-WC mit Hangespllkasten und Waschbecken-
schrank

WC-Raum im DG: Stand-WC mit Hangespullkasten
und kleines Handwaschbecken mit Kaltwasseran-
schluss
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Sanitarobjekte im Heizungskeller: alte Einbauwanne,
alte Einbauduschtasse, altes Stand-WC und Wasch-
becken

Die Sanitarobjekte sind in den Geschossen weil3 und
im Keller farbig ausgeftihrt und mit Einhebelarmatu-
ren ausgestattet. Der Duschbereich im Erdgeschoss
ist mit einer Schwallbrause ausgestattet.

Besondere Bauteile: Kellerlichtschachte, Schleppdachgauben, Kellerau-
Bentreppe

Besondere

Einrichtungen: J.

3.6 Garagen/Nebengebaude

Garage 1: Einzelgarage in Massivbauweis mit flach geneigtem
Pultdach mit Eindeckung aus Welleternit auf Holzbal-
ken, Putzfassade, Metallschwingtor, Stahltir, Stahl-
einfachfenster, Strominstallationen

Garagen 2 und 3: Betonfertiggaragen mit Flachdach und Metall-
schwingtoren (nicht zuganglich)

3.7 AuBenanlagen

Zum Stichtag wurden an wesentlichen wertrelevanten AuBenanlagen auf dem
Bewertungsgrundstlick vorgefunden:

- Ver- und Entsorgungsanschlisse (Hausanschllsse)

- Eingangsbefestigung (Terrassenplatten)

- Eingangstreppe (2 Holzstufen mit Edelstahlgeléandern)

- Garagenzufahrten (wassergebundene Decken)

- Stellplatzbefestigungen (wassergebundene Decke bzw. Schotterfla-
che)

- Terrassenbefestigung (Terrazzoplatten)

- Terrassenliberdachung (einfache Holzkonstruktion)
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- Einfriedung (Holzzaun)
- Brauchwasserbrunnen

- Gerateschuppen (Massivbauweise)

3.8 Modernisierung / Instandhaltung

ModernisierungsmaBnahmen in den vergangenen Jahren:

- um 2014 Warmedammverbundsystem an StraBen- und Giebelseite
- um 2014 Fenster an StraBen- und Giebelseite im EG und OG
- um 2002 Heizungsanlage

- um 2010/12 Erdgeschosswohnung saniert

3.9 Schdaden/Mangel

Zum Stichtag wurden an wesentlichen wertrelevanten Bauschdaden bzw. In-
standhaltungs- und Reparaturstau festgestellt:

- befestigte AuBenflachen teils durchgrint

- Malerarbeiten in OG und DG teils erneuerungsbedurftig

- teils Schaden an Turblattern und Rahmen

- Schimmelfleck an Decke im Kinderzimmer DG

- Fliesenriss Uber Tldr im Duschbad EG

- Sanitareinbauten im KG unzeitgemal und Uberaltert

- abgetreppte Wandrisse an einer Kellerwand

- Dammplatten im Spitzboden teils abgelést und schadhaft
- Treppenanstrich erneuerungsbedlirftig

- ein Rollladenband defekt

- teils allgemeiner Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf
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Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauscha-
densgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen etwa
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschut-
zes, des energetischen Verhaltens des Gebaudes oder der Kanaldichtigkeit
vorgenommen.

Ein Energieausweis lag zum Stichtag nicht vor. Nach Einfihrung der Energie-
Einsparverordnung (EnEV) gelten auch an bestehende Gebdude erhdhte An-
forderungen an den Warmeschutz, welche somit bei Umbau, Sanierung und
Eigentimerwechsel oder auch ggf. im Zusammenhang mit Mietangelegenhei-
ten von einem kinftigen Eigentimer einzuhalten sind.

Des Weiteren wurden auch keine weiterreichende Untersuchungen beziglich
tierischer oder pflanzlicher Schadlinge (z. B. an Holzgewerken, Fassade oder
Mauerwerk) bzw. RohrfraB (z. B. bei Kupferleitungen) oder Ahnlichem vorge-
nommen.

Ebenso wurde das Bauwerk nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie
etwa Asbest, Formaldehyd oder Tonerdeschmelzzement) oder der Vertraglich-
keit von Materialien (z. B. Lacke und Impragnierungen) untersucht.

Entsprechende Sachverhalte kédnnen nur im Rahmen spezieller Untersuchun-
gen geklart werden, welche den Umfang einer Grundstickswertermittlung
deutlich Ubersteigen.

Sollten diesbeziigliche weitergehende Untersuchungen zu einer veranderten
Kenntnislage flihren, hatte der nachfolgend ermittelte Verkehrswert keinen
weiteren Bestand und ware entsprechend zu modifizieren.
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4, Gesamteindruck

Zusammenfassend ergibt sich zum Bewertungsstichtag folgender Gesamtein-

druck:

Gebaude:

Marktgdngigkeit:

Die Wohnlage weist eine durchschnittliche Sied-
lungslage auf.

Die Lage zu offentlichen Verkehrsmitteln ist als
durchschnittlich einzustufen.

Die Verkehrslage ist als durchschnittlich zu be-
trachten.

Die Grundrisse sind als bedingt zeitgemaB zu be-
trachten.

Die Ausstattung ist im Wesentlichen als durch-
schnittlich, zum Teil auch als gut zu betrachten.

Der Unterhaltungszustand ist im Erdgeschoss als

gut und in restlichen Bereichen zumeist als durch-
schnittlich zu betrachten.

gut
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5. Grundlagen der Wertermittlung / Verfahrenswabhl

Bewertungsgegenstand der Ermittlung ist das Grundstilick einschlieBlich seiner
Bestandteile wie Gebaude, AuBenanlagen, sonstige Anlagen und Zubehor.
MaBgebend flr den Verkehrswert ist der Zustand des Bewertungsgegenstan-
des zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Bewertungs-
stichtag).

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der im
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungspraxis sieht primar drei gleichrangige Bewertungsverfah-
ren zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlicks vor: a) das Ver-
gleichswertverfahren, b) das Ertragswertverfahren und c) das Sachwertverfah-
ren. Die individuellen Umstédnde des einzelnen Bewertungsfalles sind bei der
Verkehrswertermittlung bestimmend fur die Verfahrenswahl. Hierbei sind we-
sentlich die allgemeinen Gepflogenheiten des Grundstlicksverkehrs (das preis-
bestimmende Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt) von maBgeblicher Bedeu-
tung.

Bei bebauten Grundstlicken scheidet das Vergleichswertverfahren zumeist
aus, da im Allgemeinen keine Verkaufsfalle herangezogen werden kdénnen, bei
denen die wesentlichen wertbestimmenden Faktoren mit dem Bewertungsob-
jekt hinreichend Ubereinstimmen und somit eine Vergleichbarkeit gegeben wa-
re. Im Folgenden wird daher das Vergleichswertverfahren auf Basis der vom
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte veréffentlichten Durchschnittskauf-
preise bzw. Immobilienrichtwerte oder zur Verfligung gestellten Vergleichs-
kaufpreise als ausschlieBliche Plausibilitatskontrolle dem Sachwertverfahren
anbei gestellt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ,Zweifamilienhaus", das
nicht primar als Vermietungsobjekt zur Erzielung eines Ertrages dient und so-
mit nicht der Gruppe der Ertragswert-/Renditeobjekte zuzuordnen ist. Der
Verkehrswert bestimmt sich somit im vorliegenden Fall nicht aus dem Er-
tragswertverfahren.

Bei Grundstlicken, bei denen im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nicht die Er-
zielung von Ertragen im Vordergrund steht (z. B. eigengenutzte Ein- oder
Zweifamilienhdauser), richtet sich der Verkehrswert bei fehlenden geeigneten
Vergleichskaufpreisen daher i. d. R. nach dem Sachwertverfahren.

Im vorliegenden Fall ist somit das Sachwertverfahren wertbestim-
mend fiir den Verkehrswert.
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6. Bodenwertermittiung

6.1 Eingangsbetrachtung

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln oder anstelle dessen auf Grundlage von objektspe-
zifisch angepassten Bodenrichtwerten. Im vorliegenden Fall wird der Boden-
wert des Bewertungsgegenstandes auf Grundlage von Bodenrichtwerten abge-
leitet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund und Bo-
dens fir Gebiete (Bodenrichtwertzone) mit im Wesentlichen gleichen Lage-
und Nutzungsverhaltnissen. Er wird durch die Gutachterausschtisse fir Grund-
stlickswerte aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet.

Weicht das Bewertungsgrundstlick in wertbestimmenden Eigenschaften vom
Bodenrichtwert ab (z. B. bei Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, ErschlieBungszustand, Grundstlickszuschnitt, GréBe etc.), sind
diese entsprechend darzustellen und durch Zu- oder Abschlage im Rechengang
zu wirdigen.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenrichtwert in der Richtwertzone zum
01.01.2022 (letzte Veroéffentlichung zum Bewertungsstichtag) mit folgenden
durchschnittlichen Eigenschaften beschrieben®:

Wohnbaufldache, zweigeschossige Bauweise, Grundstlickstiefe 40 m, er-
schlieBungsbeitragsfrei:

Der Bodenrichtwert wird hierfir angegeben mit 235,00 €/m>.
Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich

wertbestimmender Eigenschaften sowie Abweichungen der konjunkturellen
Situation zum Stichtag sind gesondert zu berlcksichtigen.

1 Quelle: ,Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte NRW © Land NRW [Jahr]"; Lizenztext

unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0.
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Das Bewertungsgrundstick weist nachfolgende wertrelevante Abweichungen
von bzw. Ubereinstimmungen mit den durchschnittlichen Eigenschaften des
Richtwertgrundsticks auf:

ErschlieBungs-

beitragssituation:

Lage/
Ausrichtung:

Ausnutzung:

GroBe:

Zuschnitt:

Der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand der Be-
wertungsgrundstlicke entspricht dem erschlieBungs-
beitragsrechtlichen Zustand in der Richtwertzone.

Die Lage des Bewertungsgrundstlicks entspricht der
durchschnittlichen Lage in der Richtwertzone.

Die Ausnutzung des Bewertungsgrundstlicks ent-
spricht den durchschnittlichen Eigenschaften in der
Richtwertzone.

Die GrundstlcksgréBe des Bewertungsgrundstlicks
entspricht etwa den durchschnittlichen Eigenschaften
in der Richtwertzone.

Der Zuschnitt des Grundstiicks entspricht den durch-
schnittlichen Eigenschaften in der Richtwertzone.

Die Bodenwerte leiten sich wie folgt ab:
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6.2 Bodenwert

GrundstiicksgréBe Flst. 75 557 m?
GesamtgroBe 557 m®
davon

- Baulandflache 557 m?

- selbststéndig verwertbare Bauflache ca. 0 m?

- sonstige Flachen 0 m?
Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.) 235,00 €/m?
Zwischenwert 557 m’zu 235 €/m”rd. 130.895 €

Bodenbezogene Besonderheiten:
- Wert der ErschlieBung bei ErschlieBungsbeitragspflicht

hier 0 €/m?* x 557 m® 0 €
- Lage/Ausrichtung 0,0% = rd. 0 €
- Ausnutzung 0,0% = rd. 0 €

- GroBe 0,0%
Zuschnitt 0,0% = rd. 0 €
Vorlaufiger Bodenwert somit rd. 130.895 €

Bodenwert selbststéndig verwertbarer Bauflache zu, 0% des Bodenrichtwertes

hier 0 m?zu 0 €/m?rd. 0€
Bodenwert sonstiger Flachen zu, 0% des Bodenrichtwertes

hier 0 m?zu 0 €/m?rd. 0 €
Summe 130.895 €

Bodenwert somit gerundet 131.000 €
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7. Sachwertermittiung

7.1 Allgemeine Hinweise

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV) bertcksichtigt im Wesentlichen
technische Merkmale bei der Wertfindung. Der Sachwert bildet sich aus der
Summe von Bodenwert und Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anla-
gen (Gebaude, bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen, soweit vorhan-
den).

Ausgangswert fur den Wert der baulichen Anlagen sind die zum Stichtag anzu-
setzenden Herstellungskosten (Normalherstellungskosten, NHK). Die Normal-
herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV) sind die Kosten, die marktiblich
fir die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden
waren. Sie sind unter Bericksichtigung des zum Stichtag angetroffenen Aus-
stattungs- und Unterhaltungszustands der baulichen Anlagen zu wahlen.

Als Grundlage flr die Bemessung des Herstellungswertes kdnnen die Ansatze
der "Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)" oder aus den durchschnittli-
chen Kosten einzelner Bauleistungen dienen. Die Angaben der NHK 2010
nehmen dabei flachen- bzw. raummaBigen Bezug (je m? Brutto-Grundflache
(BGF) oder je m3 Brutto-Rauminhalt (BRI), ermittelt nach der DIN 277).

Unter Berilcksichtigung der theoretischen Gesamtnutzungsdauer (GND) und
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) ist der abgeleitete Herstel-
lungswert entsprechend im Wert zu mindern. GemaB § 38 ImmoWertV richtet
sich die Alterswertminderung in der Regel an einem linearen Wertminderungs-
verlauf. Einzelfallabhangig sind hiervon alternative Verfahren anwendbar z. B.
Alterswertminderung nach Ross.

Des Weiteren ist der Einfluss aus Baumangeln, Bauschaden sowie Reparatur-
stau und ggf. Restfertigstellungsbedarf als Zeitwert gesondert zu bericksichti-
gen.

Ebenso ist der Einfluss unzeitgemaBer Grundrisse (z. B. gefangene Rdaume,
Raume ohne heutige GréBenanforderungen), einer unzeitgemaBen Baukon-
struktion, nicht getrennte Giebelwande (Schallschutzmangel) und mangelnde
Warmedammung etc., soweit dieses nicht schon im Ansatz der Normalherstel-
lungskosten enthalten ist, im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu betrachten und zu bericksichtigen (§ 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

Kommen Sachwertfaktoren gemaB § 21 Abs. 3 ImmoWertV zur Anwendung,
sind insbesondere die jeweiligen Modelle der Gutachterausschiisse zur Ablei-
tung der Sachwertfaktoren anzuwenden.
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7.2 Gebaudedaten

Den greifbaren Unterlagen nach weist das Bewertungsobjekt folgende Daten auf:

Gebaudeart: ZFH
Jahr des Bewertungsstichtags: 2022
Baujahr ca.: 1954
Gebaudealter zum Stichtag 2022: 68
gewogene Standardstufe: 3,18

(gemaB Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV)

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung
von Modernisierungen (Anl. 2 ImmoWertV) und des rechnerischen Baujahres

Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB Anl. 1 ImmoWertV 80 Jahre
RND gemaB Anl. 2 ImmoWert V 32 Jahre
maBgebende GND gemaB Angaben des zustandigen

Gutachterausschusses™: 80 Jahre
wirtschaftliche RND somit?: 32 Jahre
theoretisches Baujahr ca.: 1974
Alterswertminderung, linear rund: 60 %
Wohnflache (WF): 143,00 m?
Brutto-Grundflache (BGF): 273,00 m?
Wohneinheiten (WE): 2 WE
Garagenstellplatze (GA): 3 GA
Ausbauverhaltnis (WF/BGF): 0,52

#) Die Anwendung der vom zustindigen Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren ist die Konformitat mit dem Modell des
Gutachterausschusses zu bewahren. Im vorliegenden Fall ist daher die Gesamtnutzungsdauer entsprechend dem Modell des
Gutachterausschusses zur Ermittlung der Sachwertfaktoren anzuwenden. Die Angabe der GND gemaB Anl. 1 ImmoWertV erfolgt daher
lediglich informativ und hat keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung.

% gemaB Anl. 4 ImmoWertV (bei kernsanierten Objekten kann die RND bis zu 90 % der GND betragen)
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7.3 Vorlaufiger Sachwert

Gebdude: ZFH

o gewogener Kostenkennwert nach NHK 2010™
Regionalfaktor gemafB § 36 Abs. 3 ImmoWertV
gewogener Gebaudestandard
Bruttogrundflache rund

o0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
- Mai 2022 5015y 147,2 - Index 2010 (3015)
- Mai 2022 5010y 163,4 - zum Stichtag angesetzt
Kostenkennwert zum Stichtag somit
163,4/100 x 882 €/gm x 1,00 gleich

Gebadudeherstellungskosten somit
1.441 €/gm x 273,00 gm, rund

o besonders zu veranschlagende Bauteile:
hier Kellerlichtschachte, Gauben, KellerauBentreppe

Summe

o Alterswertminderung (§ 38 ImmoWert V) linear

(GND von 80 Jahre und RND 32 Jahre)
60 % von 407.593 €

Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert somit

0 Hausanschliisse (gem&B Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren)
hier pauschal
(0] AuBenanIagen (gemaB Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren)
4 % von 163.037 €
o Garagen pauschal als Zeitwerte laut Marktbericht

o Vorlaufiger Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung (g 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV)

882 €/m?

1,00

3,18
273,00 m?

90,1
163,4

1.441 €/m?
393.393 €

14.200 €

407.593 €

-244.556 €

163.037 €

9.650 €

6.521 €
17.000 €

131.000 €

327.208 €

GemalB Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses, fuhrt das Sachwertverfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert. In Abhdngigkeit der Hohe des vorlaufigen Sachwertes sind Zu-
oder Abschléage zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an die Marktsituation anzuwenden
(Sachwertfaktoren). Sind hierfir keine Faktoren im Grundstiicksmarktberichttt des zustdandigen

Gutachterausschusses angegenen, koénnen auch Sachwertfaktoren aus

Gemeinden verwendet werden.

Sachwertfaktor (gem&B Grundstiicksmarktbericht) X

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert

*) gemaB Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV

vergleichbaren

1,14

373.017 €
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7.4 Sachwert

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 373.017 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (g 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
soweit nicht bereits im vorldufigen Bodenwert bertcksichtigt.
o Bodenbezogene Besonderheiten (vgl. Bodenwertermittiung)

- Selbststandig verwertbare u. sonstige Grundsticksteile entfallt €

- Abgabenrechtliche Besonderheiten (ebpf.) entfallt €
- Abweichende Lagemerkmale entfallt €
- Abweichende Nutzung (§ 40 Abs. 5 ImmoWertV) entfallt €
- Sonstige Abweichungen z. B. GréBe/Zuschnitt entfallt €
- Differenz vorlaufiger Bodenwert abzliglich

Bodenwert des Richtwertgrundstucks entfallt €

0 Lasten und Beschrankungen
hier entfallt €

o0 Weitere, nicht mit dem Sachwertfaktor erfasste, besonder Bauteile
hier entfallt €

o Modernisierungs- und Sanierungskosten”
10 % von 163.037 € x 1,14 = -18.586 €

0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier konjunkturelle Marktentwicklung (seit Kaufpreisauswertung fiir die Sachwertfaktoren)

0 % von 373.017 € = 0€
o Sonstige Anlagen und Einrichtungen
hier Stellplatze, Brunnen, Schuppen 6.000 €

o Garage/Carport
hier bereits im vorlaufigen Sachwert enthalten entfallt €

2= 360.431¢€
Sachwert gerundet somit 360.000 €

*) Soweit nicht bereits in der Alterswertminderung erfasst.
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8. Vergleichswertermittiung

8.1 Allgemeine Hinweise

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV) basiert auf der Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichskaufpreisen von Objekten,
welche in ihren Eigenschaften (insbesondere Lage, Art, Ausstattung, Zustand
etc.) hinreichend mit den wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungs-
gegenstandes Ubereinstimmen. GemaB § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV kén-
nen neben geeigneten Kaufpreisen auch objektspezifisch angepasste Ver-
gleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwerte herangezogen werden, fir die eine sta-
tistische Auswertung vorliegt.

Liegen geeignete Kaufpreise vor, sind diese zur Erfassung der vom Bewer-
tungsgegenstand abweichenden Grundsticksmerkmale mittels geeigneter,
z. B. von den zustandigen Gutachterausschiissen angegebener, Umrechnungs-
koeffizienten und Indexreihen zu Vergleichspreisen abzuleiten. Hierbei ist eine
modellkonforme Vorgehensweise mit der angewendeten Datenquelle einzuhal-
ten (z. B. Vergleichswertmodel des betreffenden Gutachterausschusses, der
die Kaufpreise zur Verfligung stellt).

Aus dem sich aus den Vergleichspreisen oder Vergleichsfaktoren ergebenden
Mittelwert (ggf. gewichteter Mittelwert) ermittelt sich der vorlaufige Ver-
gleichswert.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht laut § 24 Abs. 3
dem vorlaufigen Vergleichswert. Soweit die 6rtlichen Marktverhaltnisse nicht
ausreichend in den angewendeten Vergleichspreisen oder Vergleichsfaktoren
eingeflossen sind, ist eine weitere Marktanpassung durch marktlibliche Zu-
und Abschlage vorzunehmen.

Ggf. zusatzlich vorhandene erhebliche Abweichungen des Bewertungsgegen-
standes von den Vergleichsobjekten sind, soweit sie nicht bereits bei der Ablei-
tung der Vergleichspreise / Vergleichsfaktoren durch die angewendeten Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen berlcksichtigt wurden, gesondert als
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu erfassen und bei der
Ableitung des Vergleichswertes zu bericksichtigen (§ 24 Abs. 4 ImmoWertV).

Hierzu zahlen u. a. besondere Ertragsverhaltnisse, Bauschaden und Bauman-
gel, wirtschaftliche Uberalterung, Instandhaltungs- oder Modernisierungsstau,
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunrei-
nigungen, grundstiucksbezogene Rechte und Lasten etc.
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8.2 Anwendung des Vergleichswertverfahrens

Im vorliegenden Fall konnten vom Gutachterausschuss 2 Vergleichskaufpreise
aus Alstedde vorgelegt werden, welche sich auf Objekte mit hinreichend Uber-
einstimmenden Eigenschaftsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt beziehen.
Die Vergleichsobjekte konnten vom Verfasser jedoch nicht von innen in Au-
genschein genommen werden.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungen kénnen nur teilweise Rluckschlis-
se auf den Zustand und die Ausstattung der Vergleichsobjekte gezogen wer-
den. Aufgrund der mit der fehlenden Innenbesichtigung der Objekte bestehen-
den Unwagbarkeiten, erscheint die Ableitung des Verkehrswertes auf Basis der
Vergleichskaufpreise im vorliegenden Fall als zu risikobehaftet und somit als
ungeeignet.

Entsprechend an die Belange des Bewertungsfall angepasst, sind die vorlie-
genden Vergleichskaufpreise jedoch als Mittel zur Plausibilitdtskontrolle hinrei-
chend geeignet.

Der im Folgenden ermittelte Vergleichswert dient daher ausschlieBlich
der Plausibilitatskontrolle.

Der Vergleichskaufpreise dienen als Grundlage flir die folgende Vergleichswer-
termittlung. Die Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungs-
objektes wird durch einen entsprechenden Zu- oder Abschlag vom Vergleichs-
wert erfasst.

8.3 Vergleichspreis

Die erhaltenen Kaufpreise wurden jeweils durch Indexierung an das Bewer-
tungsobjekt angepasst und zu Vergleichswerten abgeleitet. Der sich auf Basis
der Auswertung der Vergleichspreise ergebende Mittelwert betragt incl. Bo-
denwertanteil rund

2.484 €/m? Wohnflaiche + 7,06 €/m.
Std.-Abweichung + 0,28 %

Der aus den vom Gutachterausschuss angegebenen Vergleichspreisen abgelei-
tete Mittelwert enthalt keine Werteinfliisse von Garagen oder Nebengebauden.
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8.4 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich somit als Zwischenwert zu:

2.484 €/m* x 143,00 m?’/WF =  355.204 €

Vorlaufiger Vergleichswert ohne Marktanpassung somit rund 355.200 €

8.5 Vergleichswert

Anpassung an die allgemeinen Wertverhdltnisse, Marktanpassung (& 7
Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Die Einflisse der Marktsituation sind nur noch soweit zu berlicksichtigen, inso-
fern sie nicht bereits in den obigen Bewertungsansatzen (insbes. Vergleichs-
kaufpreise etc.) eingeflossen sind.

Zur Berucksichtigung der Markteinflisse ist im vorliegenden Fall eine Marktan-
passung wie folgt anzusetzen:

- Anpassung wegen veranderter Marktsituation am Stichtag
zur Situation des Erhebungszeitraumes der
Vergleichspreise/-faktoren, hier 0 % rund 0 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 355.200 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2
ImmoWertV)

Die Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungsobjektes wird
a) durch eine entsprechende Wertanalyse und b) durch separat pauschalierte
oder ermittelte Werteinfliisse dargestellt.

Bei der Wertanalyse wird den jeweiligen Eigenschaften, entsprechend ihres
jeweiligen Einflusses auf den Gesamtwert eine entsprechende Gewichtung bei-
gemessen. Die Summe aller Gewichtungen ergibt sich zu 100 %.

Auf dieser Basis wird zunachst der Zustand des durchschnittlichen Objektes
definiert und sodann mit den Eigenschaften des Bewertungsobjektes gegen-
Ubergestellt.

Die Abweichungen der tatsachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjektes
vom Durchschnitt sind durch geeignete Zu- oder Abschlage zu erfassen. Ab-
weichungen des tatsachlichen Zustands vom Durchschnitt werden auf einer
Punkteskala von 1 (schlecht) bis 10 (sehr gut) ausgedruckt (Durchschnitt 5
Punkte).

Eigenschaftsmerkmale Gewichtung Zustand angepasst
[%] [1 bis 10] [%]
a) b) c)=axb/5

Lage / Rohbau

- Lage 15 5 15

- Gebaudeart / Konstruktion 5 5 5

- Ausstattung 10 5 10

- Unterhaltung / Modernisierung 10 5 10

Ausbau

- Orientierung der Wohnraume 5 5 5

- Belichtung / Besonnung 10 5 10

- Grundrissgestaltung 10 5 10

- GroBe 10 5 10

- Ausstattung 15 5 15

- Beschaffenheit / Unterhaltungszustand 10 5 10
100 100
< ——

Anpassung innerhalb der Standardabweichung rd. | 0,0% |
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Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 355.200 €

o Abweichungen vom durchschnittlichen Objekt laut Wertanalyse
355.200 € um 0,0 % rd. 0€

o Lasten und Beschrankungen
hier aus Abt. II (vgl. Sachwertverfahren) entfallt €

o Weitere, mit den Vergleichswertfaktoren nicht erfasste, Besonderheiten

hier
entfallt €

o0 Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert

vgl. Sachwertverfahren -18.586 €
o0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale

hier Stellplatze, Brunnen, Schuppen 6.000 €
o Garagen/Carports/Nebengebaude

hier pauschal als Zeitwert, marktangepasst 19.000 €

2= 361.614 €

Vergleichswert gerundet somit 362.000 €
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9. Verkehrswertermittiung

9.1 Wertansatze

Sachwert 360.000 €

Vergleichswert 362.000 €

Sachwert und Vergleichswert weichen rd. 1% voneinander ab.
Die Plausibilitat ist somit gegeben.

9.2 Wertableitung

Der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdausern, die nicht primar zur Er-
zielung einer Rendite dienen, wird entsprechend dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr aus dem Sachwert abgeleitet (s. 0.). Zur Information wurde der Ver-
gleichswert erganzend ermittelt. Die Vergleichsobjekte konnten jedoch nicht
persdnlich von innen in Augenschein genommen werden und eignen sich daher
nicht verlasslich zur Ableitung des Verkehrswerts.

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert unter Einbeziehung der
zum Stichtag bestehenden Lage auf dem Grundstiicksmarkt aus dem
Sachwert abgeleitet.
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9.3 VERKEHRSWERT

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 26.07.2022 wird der Verkehrswert
flir das mit einem

Zweifamilienhaus und drei Garagen
bebaute Grundstiick

Am Anger 23
44534 Linen

Gemarkung: Altlinen

Flur: 18
Flurstick(e): 75

unter Berucksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundsticksteilmarkt flr Ein- und Zweifamilienhauser festgestellt mit

360.000,00 €

in Worten: dreihundertsechzigtausend Euro

(entspricht rund 2.517 €/gm Wohnflache)

10. Schlusswort

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit diesem Verkehrswertgutachten
verbundenen Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und
dass ich das Gutachten unabhangig, unparteiisch und nach dem heutigen
Kenntnisstand erstellt habe.

Dortmund, den 31.08.2022 Dipl.-Ing. T. Simsch
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Anlage 13 Grundrisse

Die Grundrissdarstellungen geben die Situation zum Stichtag wieder und
stimmen im Wesentlichen mit den Darstellungen im Bauaktenarchiv der Stadt
Linen Uberein.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Geschoss: Erdgeschoss
MafBstab: ohne
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Objekt: Zweifamilienhaus
Geschoss: Obergeschoss
MafBstab: ohne
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