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Hinweis:

Die in diesem Gutachten enthaltenen Auskiinfte, Karten und Zeichnungen sind urheberrechtlich geschitzt.

Sie dienen ausschlieBlich als Beleg und zur Nachvollziehbarkeit der im Gutachten getroffenen Aussagen und
Annahmen. Sie dirfen weder in Teilen noch vollstandig vervielfaltigt oder veréffentlicht werden.

Im Unterschied zum Originalgutachten enthalt die Internetversion nicht alle Anlagen. Das Gutachten mit

samtlichen Anlagen kann auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichtes Liinen eingesehen werden.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenanlass

Grund:

Datum der

1. Ortsbesichtigung:
2. Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-
stichtag:
(§ 2 Abs. 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag:
(§ 2 Abs. 5 ImmoWertV)

Teilnehmer

1. Ortsbesichtigung:

2. Ortsbesichtigung:

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

13.11.2024, ca. 9:00 bis ca. 9:45 Uhr
18.12.2024, ca. 9:00 bis ca. 10:00 Uhr

18.12.2024

18.12.2024

siehe Aktenexemplar auf der Geschiftsstelle des
Amtsgerichtes Liinen

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient ausschlieBlich fiir den oben angegebenen Grund
(Zwangsversteigerung) und ist auch nur flr diesen Zweck zu verwenden. Gege-
benenfalls verfahrensbedingte Besonderheiten sind bei der Wertableitung flr
das Zwangsversteigerungsverfahren zu berlcksichtigen.

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

Objektart: eingeschossiges, unterkellertes Zweifamilienhaus in
Massivbauweise nebst Doppelgarage

Baujahr: ca. 1979 (gemalB Bauakte)

Wohneinheiten: 2 WE

Wohnflache ca.: 198,70 m? (gemé&B Bauakte)

Garagenstellplatz: 2 GA

Brutto-Grundflache

BGF
Wohnhaus ca.: 481,00 m? (gemaB Aktenauswertung)
Garage ca.: 49,00 m? (gemaB Aktenauswertung)

1.4 Flurkarte

© Fachbereich Vermessung und Kataster des Kreises Unna
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1.5 Grundbuchangaben

(Grundbuchauszug vom 15.07.2024)

Bestandsverzeichnis (Grundstiicke und Rechte)

Amtsgericht Linen, Grundbuch von Werne-Stadt, Blatt: 4711

Ide.\I,\lr. Gemarkung Flur Fist. Wirtschaftsart und Lage (-Ii:l;:?]e
1 Werne-Stadt 29 910 Gebaude- und Freiflache, 893
Wohnen, KirchnerstraBe 22
2 zu 1 [1/4 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
" [ " | 908 | straBe, KirchnerstraBe | 165

Abteilung I (Eigentiimer)

Ifd. Nr.

3.1

3.2

3.3

3.4

siehe Aktenexemplar auf der Geschaftsstelle des
Amtsgerichtes Liinen

Abteilung II (Lasten und Beschrdankungen)

Ifd. Nr. bezogen
auf Flst.
1 908 Verfligungsbeschrankung, eingetragen am 18.01.1979
2 NieBbrauchrecht, eingetragen am 29.11.2017
4 Zwangsversteigerungsvermerk (23 K 9/24), eingetragen
am 22.04.2024

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 unberlicksichtigt, 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 07.08.2024

2. Auszlige aus dem Liegenschaftskataster vom 07.08.2024

3. unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.07.2024

4. Eigentumsbewilligung vom 23.11.1978

5. Eigentumsbewilligung vom 21.11.2017

6. Baulastenauskunft vom 06.08.2024

7.  ErschlieBungsbeitragsauskunft vom 07.08.2024

8. Altlastenauskunft des Kreises Unna vom 08.08.2024

9. Bergbauauskunft der Bez.-Reg. Arnsberg vom 20.08.2024

10. Planungsrechtliche Auskunft vom 07.08.2024

11. Fordermittelauskunft der Stadt Werne vom 13.08.2024

12. Richtwertkarte des Gutachterausschusses im Kreis Unna (BORIS)

13. Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses

14. Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 03.12.2024

15. Recherchen in den Bauakten der Stadt Werne

16. Angaben des Miteigentums zum Ortstermin

17. schriftliche Auskunft der Antragstellerin vom 24.08.2024

18. Verkehrswertgutachten Sachverstandigenbiro Blinne Nr. 012-2016 vom
21.03.2016

19. Vom Antragsgegner zur Verfigung gestellte Objektfotos

20. Protokoll und Fotodokumentation des Ortstermins

Flr die erhaltenen Unterlagen und Auskiinfte wie z. B. GrundbUlicher, Aktenaus-
zige, Dokumente etc. wird zum Bewertungsstichtag die volle Glltigkeit bzw.
Richtigkeit unterstellt.
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1.7 BESONDERHEITEN

Zutritt

Zum Stichtag konnte mangels Zutritts das Kinderzimmer in der EG-Wohnung
nicht in Augenschein genommen werden. Fur den nicht zuganglichen Raum wird
ein durchschnittlicher Zustand, ohne weiter Schaden und Mangel, entsprechend
den restlichen Raumen der EG-Wohnung unterstellt. Sollten sich im Nachgang
zu dieser Wertermittlung hiervon abweichende Kenntnisse einstellen, hatte der
nachfolgend ermittelte Verkehrswert keinen langeren Bestand und ware ent-
sprechen der neuen Kenntnislage zu modifizieren.

Ausbau Bodenraum im DG

Zum Stichtag befand sich der Dachbodenraum im DG im Ausbau. Heizung,
Elektroinstallationen, Bodenbelag etc. entsprachen bereits einem wohnlichen
Ausbau. Der gegenilber einem nicht ausgebauten Bodenraum abweichende Aus-
bauzustand, wird nachfolgend im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale bertlicksichtigt.

Kellerausbau

Zum Stichtag war ein Teil der Kellerraume zu Wohnzwecken ausgebaut. Der von
der KellerauBentreppe aus zuganglich Kellerraum als Wohnzimmer, die Wasch-
kliche als Schlafzimmer und Kiche, der Flur als Wohnflur und der zwischen dem
Heizungskeller und dem Treppenraum befindliche Kellerraum als Duschbad-WC.
Genehmigungsunterlagen zu der tatsachlichen wohnlichen Kellernutzung liegen
nicht vor.

Nachfolgend erfolgt daher die Wertermittlung zunachst entsprechend der Ge-
nehmigungssituation, also ohne Berlicksichtigung des Kellerausbaus. Die Be-
ricksichtigung des, gegenltber einem gewohnlichen Keller, abweichenden Aus-
bauzustandes erfolgt hernach im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in der Stadt Werne, nordéstlich des Stadtzent-
rums.

Die Stadt Werne liegt am &stlichen Ausgang des Ruhrgebietes und schlieBt im
Norden an das Minsterland an. Werne ist dem Kreis Unna angeschlossen und
umfasst etwa 31.500 Einwohner. Die Bevdlkerungszahl ist in den letzten Jahren
etwa konstant.

Werne grenzt im Sdden an die Lippe, im Stidwesten an Linen und im Stdosten
an Hamm. Die Stadt wird durch umfangreiche Land- und Forstwirtschaftsflachen
sowie mehrere Gewerbegebiete gekennzeichnet.

Im Stadtzentrum von Werne finden sich alle wesentlichen Infrastrukturein-
richtungen wie z. B. Schulen, Kindergarten, Einkaufsmaoglichkeiten, arztliche
Versorgung und Amter. Das Stadtzentrum von Werne liegt in etwa 1,5 km Ent-
fernung zum Bewertungsobjekt.

Die Anbindung an das uiberortliche StraBennetz ist tber die BundesstraBen
B 54 und B 233 gewahrleistet und als durchschnittlich zu bezeichnen. Im &stli-
chen Stadtgebiet verlauft die Bundesautobahn A 1 mit eigener Autobahnan-
schlussstelle. Des Weiteren bestehen Buslinien im Stadtgebiet sowie ein An-
schluss an das Schienennetz.

2.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt auf der Siidwestseite eines als Sackgasse ausgebil-
deten Seitensporns (Privatweg) der KirchnerstraBe. Die StraB3e ist einspurig als
Mischverkehrsflache angelegt und mit Betonsteinpflaster befestigt. Die Kirch-
nerstraBBe ist als WohnstraBe zu betrachten. Die StraBe verfugt Uber StraBen-
beleuchtung sowie Ver- und Entsorgungsleitungen. Im StraBenraum sind
Bauminseln und Parkplatze angelegt.

Die Parkplatzsituation im Bereich des Bewertungsobjektes ist als durchschnitt-
lich zu betrachten.

An der Siudwestseite des Bewertungsgrundstlicks grenzt das Gelande an einen
Kinderspieleplatz, der jedoch nicht als solcher angelegt ist.
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Die engere Nachbarschaft besteht aus einer offenen, durchgrinten, einge-
schossigen Bebauung mit Wohnhdausern.

Die weitere Nachbarschaft besteht aus weiteren Wohnflachen, Landwirt-
schaftsflachen sowie einer Sportanlage.

Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs befindet sich
in bedingt fuBlaufiger Entfernung.

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

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

Die Verkehrslage des Individualverkehrs ist als durchschnittlich einzustufen.

Die Wohnlage im Bereich um das Bewertungsobjekt als gut zu betrachten.

2.3 Grundstiick

Das Wohnhausgrundstiick Flst. 910 ist als Reihengrundstiick angelegt und
regelmaBig geschnitten (vgl. Flurkarte). Die Gelandeoberfldache ist eben.

Die Ausrichtung des Grundstlcks erfolgt von der StraBe aus in sudwestliche
Richtung.

Die Breite des Grundstiicks betragt entlang der StraBe ca. 23 m und die Tiefe
ca. 38 m.

Das Grundstlck ist an die Versorgungsleitungen von Gas, Wasser, Strom,
Telefon und Breitbandkabel sowie an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Das Wegegrundstiick Fist. 908 ist als Reihengrundstiick angelegt und re-
gelmaBig geschnitten (vgl. Flurkarte). Die Gelandeoberflache ist in etwa eben.

Die Breite des Grundstlicks betragt ca. 3,50 m und die Lange ca. 47 m.
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2.4 Baulasten

GemaB Auskunft der Stadt Werne sind flir das Bewertungsgrundstick keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen (vgl. Anlage).

2.5 ErschlieBungsbeitrage

Die Stadt Werne bescheinigt auf Anfrage, dass ErschlieBungsbeitrage nach dem
Bundesbaugesetz/Baugesetzbuch nicht mehr anfallen (vgl. Anlage).

Die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz NW sind abge-
golten (vgl. Anlage).

2.6 Altlasten / Bergbau

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

»-..das 0.g. Grundstick ist im Altlastenkataster nicht als Altlast oder Alt-
lastverdachtsfléche erfasst."

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

~Der oben angegebene Auskunftsbereich liegt (iber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,,Werne" sowie (Uber zwei inzwischen erlosche-
nen Bergwerksfeldern.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Werne" ist die RAG Aktiengesell-
schaft, Im Welterbe 10 45141 Essen.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1930er Jahre umgegan-
genen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.

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

Weitere, Uber die erhaltenen Altlastenauskilinfte hinausgehende, Untersuchun-
gen hinsichtlich potenzieller Gefahrdungen durch Altlasten und Bergbau, wurden
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. Darliberhinausgehende
Risiken bleiben im weiteren Bewertungsgang ohne Bertcksichtigung.

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

Potenziell verbleibende Risiken aus dem - mehrheitlich in der weiteren Vergan-
genheit - eingestellten Abbau auf Beeinflussungen der Erdoberflache wurden im
Rahmen der Wertermittlung nicht untersucht. Die Bergbauproblematik geht so-
mit im Weiteren nicht in den Bewertungsgang der Verkehrswertermittlung ein.

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

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Gebiet, welches im Flachennutzungsplan
der Stadt Werne als ,Wohnbauflache" dargestellt ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Werne besteht flir das Gebiet
um das Bewertungsobjekt der Bebauungsplan Nr. 25 A - Dornberg (mit Rechts-
kraft seit 1978).

Der Bereich um das Bewertungsobjekt ist dargestellt als
- Reines Wohngebiet (WR),
- zulassige Geschosszahl (Z) von I,
- einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
- einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5
Eine definitive Auspragung fir Art und MaB der zuldssigen Bebauung kann im

Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nicht geklart werden, sondern ist primar
erst im Rahmen einer Bauvoranfrage naher zu bestimmen.

2.8 Denkmalschutz

Die Stadt Werne teilte auf Anfrage mit, dass das Bewertungsgrundstlick nicht
als Denkmal in der Denkmalliste geftihrt wird (vgl. Anlage).

2.9 Fordermittel

Auf Anfrage teilte die Stadt Werne mit, dass flir das genannte Objekt keine
Wohnungsbindung besteht. (vgl. Anlage).
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3. Gebaudebeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

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

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind u. a. die bei Durchfiihrung 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. Anga-
ben Uber Baumangel und Bauschdaden beschranken sich somit auf die bei der
Augenscheinnahme gewonnen Erkenntnisse und kdénnen daher unvollstandig
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 Gebdudealters entsprechenden Ausstattungs- und
Unterhaltungszustandes ohne zusatzliche ModernisierungsmaBnahmen ent-
spricht. Andernfalls wird nachfolgend hierauf gesondert eingegangen.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Ansatz unter Einbeziehung der Alters-
wertminderung des Gebdudes zu erfolgen hat und nicht mit den tatsachlich auf-
zubringenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im All-
gemeinen nicht hdher 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 kdnnen, ist eine entsprechende
Wertminderung in der Bewertung zu bericksichtigen (z. B. Minderung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer, verminderte Ertrage).

Die Berlcksichtigung des Wertansatzes von Baumangeln, Bauschaden, Repara-
turstau bzw. Instandsetzungsbedarf erfolgt somit nur hinsichtlich ihres Einflus-
ses auf den Gesamtwert und ist nicht als Ersatz fir eine differenzierte und de-
taillierte Investitions- bzw. Kostenrechnung zu betrachten.
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3.2 Gebaudeart / Nutzung

Das Wohnhaus ist freistehend, eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss
in Massivbauweis hergestellt. Die Doppelgarage ist ebenfalls in Massivbauweise
hergestellt.

Das Bewertungsobjekt wurde zum Stichtag zu Wohnzwecken genutzt. Das
Dachgeschoss befand sich zum Stichtag im Leerstand.

3.3 Gebaudehistorie

Am 27.06.1979 wurde die Zustimmung zur Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Einliegerwohnung erteilt. Die Mitteilung Uber neu erbaute oder veranderte
Gebdude wurde am 01.08.1979 ausgestellt.

3.4 Gebaudeausfiihrung

Die Beschreibung dient lediglich zur Darstellung des wesentlichen Gebaudecha-
rakters und ist daher weder vollstandig noch abschlieBend.

Raumanordnung

Kellergeschoss (KG): laut Aktenlage: 4 Kellerraume, Heizungskeller,
Wasch-Trockenkeller und Kellerflur
tatsachlich war zum Stichtag ein Kellerraum als Wohn-
raum, ein Kellerraum als Duschbad-WC und der
Wasch-Trockenkeller als Kiche und Schlafzimmer
ausgebaut (Genehmigungsunterlagen liegen hierzu
keine vor)

Erdgeschoss (EG): Wohnesszimmer, Elternzimmer, Kinderzimmer, Ki-
che, Bad-WC, Diele, WC-Raum, Terrasse und Trep-
penflur

Dachgeschoss (DG): Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Duschbad-WC,
Diele, Abstellraum und Dachbodenraum
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Rohbau:
Kellerwande:
Kellerdecke:
Geschosswande:
Geschossdecken:

Fassade:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Balkon:

Dachentwasserung:

Treppen:

Eingangssituation:

Ausbau:

Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbehandlung:

Fenster:

Mauerwerkswande
Stahlbetondecke
Mauerwerkswande
Stahlbetondecke

Klinkerfassade, Traufe und Schornstein mit Eternit
verkleidet

Satteldach

beschichtete Dachziegel
Stahlbetonkragplatte mit Stahlbetonbristung
Kupferblech

Kellertreppe: Massivtreppe mit Fliesenauflage
Geschosstreppe: offene Holztreppe mit schmiedeei-
sernem Gelander

nicht barrierefrei (Eingangsstufen)

in der EG-Wohnung zumeist Fliesen- und Parkettbe-
lage, in der DG-Wohnung Parkettbelage, im KG Lami-
nat-, Vinyl- und Fliesenbelage, Sanitarraume gefliest

in Wohnraumen zumeist tapeziert und gestrichen, Sa-
nitdrrdume zumeist teilgefliest

zumeist gestrichen, teils Deckenbekleidungen mit Pro-
filholz und Holzpaneelen

Holzfenster mit Isolierverglasung und Rollladen (teils
mit elektrischen Gurtantrieben und Rollladenmoto-
ren), Dachflachenfenster als Holzfenster mit Isolier-
verglasung

in Kellerraumen teils Holzfenster mit Isoliervergla-
sung, teils Metallgitterfenster




Grundstlick: KirchnerstraBe 22, 59368 Werne AZ: 23 K9/24
Gutachten Nr. 0724-991-AGL vom 23.12.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 17 von 95

AuBentlren:

Innentiren:

Heizung:

Beheizung:
Warmwasser:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Besondere Bauteile:

Besondere
Einrichtungen:

Eingangstir: Holztlir mit feststehenden Seitenteilen
mit Sprossenverglasung

Terrassentlir: Holztlr mit Isolierverglasung
KellerauBentlr: Holztlr

gestrichene Holztliren mit Futter und Bekleidung, Fur-
nierholztliren, vereinzelt Vollglastliren, im KG zur Ki-
che eine Schiebtlr

Gaszentralheizung Fa. Wolf, angabengemaB Bj. ca.
2000, Warmetauscher nach Angaben zum Ortstermin
Ende 2023 erneuert

Warmwasserspeicher Fa. Wolf, 200 |

Flach- und Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen
zentrale Warmwasserversorgung

durchschnittliche Elektroinstallationen, Klingel-, Ge-
gensprech- und Videoanlage

Bad-WC im EG: Kunststoffwanneneinsatz, ebenerdi-
ger Duschbereich mit Glasabtrennung, Hange-WC mit
Einbauspilkasten und zwei Waschbecken

WC-Raum im EG: Hange-WC mit Einbauspullkasten
und kleines Handwaschbecken

Duschbad-WC im DG: Einbauduschtasse mit Plexiglas-
abtrennung, Hange-WC mit Einbauspullkasten und
Waschbecken

Duschbad-WC im KG: Einbauwanne mit Duschvor-
hang, Hange-WC mit Einbauspilkasten und Hand-
waschbecken

Die Sanitarobjekte sind wei3, im DG farbig ausgefihrt
und mit Einhebelarmaturen ausgestattet.

Balkon, KellerauBentreppe
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3.5 Garagen/Nebengebaude

Garage: Massivgarage mit Flachdach als Doppelgarage, Klin-
kerfassade, Traufe mit Eternit verkleidet, Strom- und
Wasserinstallationen, 2 elektrisch betriebene Stahl-
schwingtore, zum Garten ein manuell betriebenes
Stahlschwingtor und Holztlir, Fensterd6ffnung mit
Glasbausteinen

3.6 AuBenanlagen

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

- Ver- und Entsorgungsanschlisse (Hausanschlisse)

- Eingangsbefestigung (Betonsteinpflaster)

- Garagenzufahrt (Betonsteinpflaster), Stellplatzmdéglichkeit fir Pkw
vor Garage

- Terrassenbefestigungen (Natursteinplatten)

- Terrassentberdachung (Holzkonstruktion, eingedeckt mit transpa-
renten Kunststofftrapezprofil)

- Gartenteich

- Einfriedung (teils Holzzaun)

- 3 Gartenlauben (Holzkonstruktionen)

3.7 Modernisierung / Instandhaltung

ModernisierungsmaBnahmen in den vergangenen Jahren:

- angabengemaB Ende 2023 Warmetauscher gewechselt

- angabengemal Erdgeschosswohnung um 2018 renoviert
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3.8 Baumangel / Bauschaden

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

umfangreiche Feuchtigkeitsspuren an Kellerwanden (Ausblihungen,

Putz- und Farbablésungen, Schimmelbildung etc.), angabengemal

zum Stichtag abgetrocknet

- Kellergeschoss renovierungsbedurftig

- teils Schaden an Elektrofeininstallation

- Restfertigstellungsbedarf an Trockenbau- und Modernisierungsarbei-
ten im DG

- teils Verfarbungen an Parkettbelagen im DG

- Uberalterung der Sanitdrausstattung im DG

- Feuchtigkeitsschaden an Dachflachenfenstern

- teils Erneuerungsbedarf an Malerarbeiten

- Vermoosung des Balkonbelages

- Schaden an Eingangstreppe

- Restfertigstellungsbedarf an Sanierungsarbeiten im Duschbad-WC im
KG

- Risse an Garagendecke

- insgesamt allgemeiner Instandhaltungs- und Unterhaltungsanstau

Weitere Untersuchungen

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

Zum Stichtag lag kein Energieausweis vor. Nach Einfihrung der Energie-Ein-
sparverordnung (EnEV) gelten auch an bestehende Gebdaude erhdhte Anforde-
rungen an den Warmeschutz, welche somit bei Umbau, Sanierung und Eigentu-
merwechsel oder auch ggf. im Zusammenhang mit Mietangelegenheiten von
einem klnftigen Eigentimer einzuhalten sind.
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Des Weiteren wurden auch keine weiterreichenden Untersuchungen beziiglich
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 kénnen nur im Rahmen spezieller Untersuchungen
geklart werden, welche den Umfang einer Grundstlckswertermittlung deutlich
Ubersteigen.

Sollten diesbeziigliche weitergehende Untersuchungen zu einer veranderten
Kenntnislage fihren, hatte der nachfolgend ermittelte Verkehrswert keinen wei-
teren Bestand und ware entsprechend zu modifizieren.
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4, Gesamteindruck

Zusammenfassend ergibt sich zum Bewertungsstichtag folgender Gesamtein-

druck:

Lage:

Gebaude:

Marktgdngigkeit:

Die Wohnlage ist als gut zu betrachten.

Die Lage zu offentlichen Verkehrsmitteln ist als
durchschnittlich einzustufen.

Die Verkehrslage ist als durchschnittlich zu betrach-
ten.
Der Grundriss ist als zeitgemaB zu betrachten.

Die Belichtungsverhiltnisse der Wohnraume sind
als durchschnittlich zu betrachten.

Die Ausstattung ist im Wesentlichen als durch-
schnittlich und die Bodenbelage teils als gehoben zu
betrachten.

Der Zustand in der Erdgeschosswohnung als gut und

in den Ubrigen Gebdudebereichen Instandhaltungs-
und Renovierungsbedurftig zu betrachten.

gut
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5. Grundlagen der Wertermittlung / Verfahrenswabhl

Bewertungsgegenstand der Ermittlung ist das Grundstiick einschlieBlich seiner
Bestandteile wie Gebaude, AuBenanlagen, sonstige Anlagen und Zubehér. Mal3-
gebend flr den Verkehrswert ist der Zustand des Bewertungsgegenstandes zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Bewertungsstich-

tag).

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der im Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der be-
sonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Ricksicht auf un-
gewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungspraxis sieht primar drei gleichrangige Bewertungsverfahren
zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlicks vor: a) das Vergleichs-
wertverfahren, b) das Ertragswertverfahren und c) das Sachwertverfahren. Die
individuellen Umstande des einzelnen Bewertungsfalles sind bei der Verkehrs-
wertermittlung bestimmend flr die Verfahrenswahl. Hierbei sind wesentlich die
allgemeinen Gepflogenheiten des Grundstlcksverkehrs (das preisbestimmende
Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt) von maBgeblicher Bedeutung.

Bei bebauten Grundstlicken scheidet das Vergleichswertverfahren zumeist
aus, da im Allgemeinen keine Verkaufsfalle herangezogen werden kdénnen, bei
denen die wesentlichen wertbestimmenden Faktoren mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen und somit eine Vergleichbarkeit gegeben ware. Im
Folgenden wird daher das Vergleichswertverfahren auf Basis der vom Gut-
achterausschuss flir Grundstickswerte veréffentlichten Durchschnittskaufpreise
bzw. Immobilienrichtwerte oder zur Verfliigung gestellten Vergleichskaufpreise
als ausschlieBliche Plausibilitatskontrolle dem Sachwertverfahren anbei gestellt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ,Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung®, das nicht primar als Vermietungsobjekt zur Erzielung eines Ertra-
ges dient und somit nicht der Gruppe der Ertragswert-/Renditeobjekte zu-
zuordnen ist. Der Verkehrswert bestimmt sich somit im vorliegenden Fall nicht
aus dem Ertragswertverfahren.

Bei Grundstiicken, bei denen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nicht die Erzie-
lung von Ertragen im Vordergrund steht (z. B. eigengenutzte Ein- oder Zweifa-
milienhduser), richtet sich der Verkehrswert bei fehlenden geeigneten Ver-
gleichskaufpreisen daher i. d. R. nach dem Sachwertverfahren.

Im vorliegenden Fall ist somit das Sachwertverfahren wertbestimmend
fur den Verkehrswert.
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6. Bodenwertermittiung

6.1 Eingangsbetrachtung

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln oder anstelle dessen auf Grundlage von objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerten. Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert des
Bewertungsgegenstandes auf Grundlage von Bodenrichtwerten abgeleitet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund und Bodens
fir Gebiete (Bodenrichtwertzone) mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nut-
zungsverhaltnissen. Er wird durch die Gutachterausschiisse fur Grundstlicks-
werte aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet.

Weicht das Bewertungsgrundstlick in wertbestimmenden Eigenschaften vom
Bodenrichtwert ab (z. B. bei Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, ErschlieBungszustand, Grundstickszuschnitt, GroBe etc.), sind diese
entsprechend darzustellen und durch Zu- oder Abschlage im Rechengang zu
wirdigen.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenrichtwert in der Richtwertzone zum
01.01.2024 (letzte Verdffentlichung zum Bewertungsstichtag) mit folgenden
durchschnittlichen Eigenschaften beschrieben!:

Baureifes Land, beitragsfrei, Wohnbauflache, ein- bis zweigeschossige
Bauweise, Tiefe 35 m.

Der Bodenrichtwert wird hierfiir angegeben mit 280,00 €/m?.
Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich

wertbestimmender Eigenschaften sowie Abweichungen der konjunkturellen Si-
tuation zum Stichtag sind gesondert zu bertcksichtigen.

1 Quelle: ,Daten der Gutachterausschisse flir Grundstliickswerte NRW © Land NRW [Jahr]"; Lizenztext un-

ter www.govdata.de/dl-de/by-2-0.



http://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
Richtwertgrundstiicks auf:

ErschlieBungs-

beitragssituation:

Lage/
Ausrichtung:

Ausnutzung:

GroBe:

Zuschnitt:

Der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand der Be-
wertungsgrundstiicke 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 durchschnittliche GrundstlicksgréBe des Bewer-
tungsgrundstiicks entspricht etwa den durchschnittli-
chen Eigenschaften in der Richtwertzone.

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

Die Bodenwerte leiten sich wie folgt ab:
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6.2 Bodenwert

GrundstiicksgréBe Flst. 910 893 m?
Flst. 908 165 m=2

GesamtgroBe 1.058 m?
davon

- Baulandflache 893 m®

- selbststéndig verwertbare Bauflache ca. 0 m?

- sonstige Flachen (Privatweg) 165 m?
Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.) 280,00 €/m?
Zwischenwert 893 m?zu 280 €/m?rd. 250.040 €

Bodenbezogene Besonderheiten:
- Wert der ErschlieBung bei ErschlieBungsbeitragspflicht

hier 0€/m’x  1.058 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. 250.040 €

Bodenwert selbststéndig verwertbarer Bauflache zu, 0% des Bodenrichtwertes

hier 0 m?zu 0 €/m?rd. 0€
Bodenwert sonstiger Flachen zu, 50% des Bodenrichtwertes

hier Privatweg 1/4-Anteil v¢ 165 m?zu 140 €/m”rd. 5.775 €
Summe 255.815 €

Bodenwert somit gerundet 255.815 €
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7. Lasten und Rechte

7.1 Abt. II/1 Verfiigungsbeschrankung

In Abteilung II, Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs findet sich bezogen auf das Flurstlck
908 folgende Eintragung (vollstandiger Text vgl. Anlage):

~Belastung jedes Anteils zugunsten der anderen Miteigentimer:

a) Das Recht auf Aufhebung der Gemeinschaft ist ausgeschlossen.
b) Die Verwaltung und Benutzung des Grundstlicks ist geregelt.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 23.11.1978 eingetragen am
18.01.1979 und ubertragen am 28.03.1979."

Die Eintragungsbewilligung vom 23.11.1978 vermerkt hierzu (vollstandiger Text
vgl. Anlage):

~§ 1 Abs. 3

...Das Recht, die Gemeinschaft an der Parzelle Flur 29 Nr. 908 aufzuheben,
wird flir immer ausgeschlossen. Ausgenommen bleibt der in § 749 II BGB
erwdhnte wichtige Grund.

§ 1 Abs. 4

Wegen der Verwaltung und Benutzung der Wegeparzelle gelten die Best-
immungen der §§ 1008 - 1011 und 741 - 758 BGB., d. h., dass zum Beispiel
die Wegeparzelle gemeinschaftlich ausgebaut, benutzt, unterhalten und
verwaltet sowie die Verkehrssicherungspflicht hierflir Gbernommen wird.
Beschliisse erfolgen nach der Mehrheit der Bruchteile."

Beurteilung

Die Eintragung des Auseinandersetzungsverbots hat keine einschrankende Wir-
kung auf die Nutzung des Bewertungsgrundstiicks als Privatweg.

Der vorlaufige Werteinfluss der Eintragung ist daher als vernachlassigbar gering
zu betrachten und wird festgestellt mit einem pauschalen

Betrag von 0,00 €

in Worten: null Euro.
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7.2 Abt. II/2 NieBbrauchrecht Fist. 910

In Abteilung II, Ifd. Nr. 2 findet sich folgende Eintragung (vgl. Anlage):

~NieBbrauch flir ################ — |0schbar bei Todesnachweis.
Bezug: Bewilligung vom 05.10.2017. Eingetragen am 29.11.2017."

Die Eintragungsbewilligung vom 05.10.2017 vermerkt hierzu (vgl. Anlage):

,Die Beteiligten zu 1., 3. und 4. rdumen dem Beteiligten zu 2. den Nie3-
brauch an dem in 1 bezeichneten Grundbesitz ein.

In Abweichung von den gesetzlichen Bestimmungen hat der NieBbraucher
mit Entstehen des NieBbrauchs fir séamtliche Ausbesserungen und Erneu-
erungen auf eigene Kosten zu sorgen, auch insoweit, als sie die gewdbhnli-
che Unterhaltung der Sache (berschreiten. Weiter hat der NieBbraucher
samtliche auf der nieBbrauchsbelasteten Sache ruhenden &6ffentlichen Las-
ten einschlieBlich der auBerordentlichen Lasten, die als auf den Stammwert
der Sache gelegt an zusehen sind, zu tragen, ebenso sémtliche privatrecht-
lichen Lasten, die zur Zeit der Entstehung des NieBbrauches auf der Sache
ruhen, einschlieBlich der Tilgung von Hypotheken und Grundschulden, auch
solche, die nach den gesetzlichen Bestimmungen vom Eigentimer zu tra-
gen waren.

Die Beteiligten bewilligen und beantragen die Eintragung dieses Niel3-
brauchs auf dem belasteten Grundstiick mit dem Vermerk, dass zur L6-
schung des Rechts der Nachweis des Todes des Berechtigten genigen soll."

Beurteilung

Die beschrankte persdnliche Dienstbarkeit nach §§ 1030 BGB berechtigt denje-
nigen, zu dessen Gunsten die Belastung eingetragen ist, den Nutzen aus dem
Grundstick zu ziehen. Demgegeniuber hat der Berechtigte gemaB §§ 1036 u.
1041 BGB die Pflicht, fir den wirtschaftlichen Erhalt der Sache zu sorgen und
fur die Erhaltung sowie den wirtschaftlichen Bestand der Sache aufzukommen.
Hierzu zahlen u. a. die auf dem Grundstlick ruhenden 6ffentlichen Lasten.

Flr die Wertermittlung ist die Frage der Lastentragung von Bedeutung.

GemaB Eintragungsbewilligung ist vereinbart, dass der Berechtigte flir samtli-
che mit dem Grundbesitz verbundenen Lasten zu tragen hat und auch samtli-
che Kosten flr die Ausbesserung und Erneuerung, auch fur die eine gewdhnli-
chen Unterhaltung der Sache (ibersteigenden Kosten.

Des Weiteren ist die Frage der zeitlichen Befristung des NieBbrauchrechts fur
die Wertermittlung von Bedeutung.

Gemal o. g. Bewilligungstext ist das NieBbrauchrecht bis zum Tode des Be-
rechtigten vereinbart.
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Ferner ist von Bedeutung, ob das Recht entgeltlich vereinbart ist.

Die Eintragungsbewilligung enthalt keine Angaben zu einem Entgelten. Somit
ist zu unterstellen, dass das Recht unentgeltlich ist.

Werteinfluss des NieBbrauchrechts

Annahmen
- Alter der beginstigten mannl. Person zum Stichtag 73 Jahre
- Zinssatz (p)" 1,00 %
- Leibrentenbarwertfaktor &, a,, 4y, 2) 11,764

Jjéhrlicher Vorteil aus

- Ubernahme von Verwaltungskosten + 700 €
- Ubernahme von Instandhaltungskosten + 2.700 €
- Mietausfallwagnis + 400 €
- Nutzenentgelt + 0€
Jjéhrlicher Nachteil aus
- entgangener nachhaltig erzielbarer
Nettokaltmiete jahrlich rd. - 20.000 €
- Ubernahme von Kosten und Belastungen (hier
Tragung anteiliger BWK™ rd. - 0€
- weiterer Nutzennachteil - 0 €
Summe Vor- und Nachteile -16.200 €
Leibrentenbarwertfaktor &,, a,, &y, X 11,764
—> -190.577 €
Entfall von Lasten (§ 1047 BGB) usw. + 0€
sonstige weitere wirtschaftl. Vor- u. Nachteile * 0 €
vorldufiger Werteinfluss der Eintragung -190.577 €

1) Vor- und Nachteil ergeben sich im vorliegenden Fall aus Ertragsgesichtspunkten
der Nutzenziehung aus einer Liegenschaft. Der maBgebliche Zinssatz orientiert
sich somit am Liegenschaftszinssatz.

2) Leibrentenbarwertfaktor ax , dy, axy bei einem Zinssatz von 1,00 %
gemaB Rentenrechner fir Leibrenten des Statistischen

Bundesamtes (vgl. Anlage)

*) BWK = Bewirtschaftungskosten
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7.3 Abt. II/2 NieBBbrauchrecht Fist. 908

In Abteilung II, Ifd. Nr. 2 findet sich folgende Eintragung (vgl. Anlage):

~NieBbrauch flr ##########H#A##### — |0schbar bei Todesnachweis.
Bezug: Bewilligung vom 05.10.2017. Eingetragen am 29.11.2017."

Beurteilung

Die beschrankte persdnliche Dienstbarkeit nach §§ 1030 BGB berechtigt denje-
nigen, zu dessen Gunsten die Belastung eingetragen ist, den Nutzen aus dem
Grundstick zu ziehen. Demgegeniber hat der Berechtigte gemaB §§ 1036 u.
1041 BGB die Pflicht, fir den wirtschaftlichen Erhalt der Sache zu sorgen und
fur die Erhaltung sowie den wirtschaftlichen Bestand der Sache aufzukommen.
Hierzu zahlen u. a. die auf dem Grundstlck ruhenden 6ffentlichen Lasten.

Der Wert eines NieBbrauchrechts bestimmt sich im Allgemeinen maBgeblich an
den durch den NieBbrauch méglichen erzielbaren Ertragen, welche dem NieB3-
braucher zuflieBen.

Im vorliegenden Fall, besteht daher der ggf. maBgebliche Vorteil aus einer er-
zielbaren Wegerente fur die Mietbenutzung des Flurstlicks 908. Der Wert einer
Wegerente bemisst sich im Allgemeinen an der Verzinsung des Bodenwertes.
Im vorliegenden Fall ergabe sich aus dem Bodenwertanteil an Flurstlick 908 in
Ho6he von 5.775,- € und einem Zinssatz von 1,00% eine mdgliche jahrliche We-
gerente zu 57,75 €.

Flir gemeinschaftlich, durch die unmittelbaren Anlieger, genutzte private Wege-
flachen sind im Allgemeinen jedoch keine Ertrage zu erzielen. Der Privatweg
Ubernimmt hier die ErschlieBungsfunktion einer 6ffentlichen StraBe. Ohne die
ErschlieBungsanlage ware eine wirtschaftliche Nutzung der anliegenden Grund-
sticke nicht méglich bzw. ggf. eingeschrankt Gber Notwegerechte 0.a. zu erzie-
len.

Der Werteinfluss der Eintragung ist daher als vernachlassigbar gering zu be-
trachten und wird festgestellt mit einem pauschalen

Betrag von 0,00 €

in Worten: null Euro.
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8. Sachwertermittiung

8.1 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
far die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wa-
ren. Sie sind unter Berlicksichtigung des zum Stichtag angetroffenen Ausstat-
tungs- 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 neh-
men dabei flachen- bzw. raummaBigen Bezug (je m? Brutto-Grundflache (BGF)
oder je m3 Brutto-Rauminhalt (BRI), ermittelt nach der DIN 277).

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

Des Weiteren ist der Einfluss aus Baumangeln, Bauschaden sowie Reparaturstau
und ggf. Restfertigstellungsbedarf als Zeitwert gesondert zu berlcksichtigen.
Ebenso ist der Einfluss unzeitgemaBer Grundrisse (z. B. gefangene Rdaume,
Raume ohne heutige GréBenanforderungen), einer unzeitgemdBen 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 Ableitung
der Sachwertfaktoren anzuwenden.
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8.2 Gebdudedaten

Den greifbaren Unterlagen nach weist das Bewertungsobjekt folgende Daten auf:

Gebaudeart: EFH/ZFH
Jahr des Bewertungsstichtags: 2024
Baujahr ca.: 1979
Gebdudealter zum Stichtag 2024: 45
gewogene Standardstufe: 2,74

(gemaB Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV)

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigun

Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB Anl. 1 ImmoWertV 80 Jahre
RND gemaB Anl. 2 ImmoWert V 38 Jahre
maBgebende GND gemaB Angaben des zustandigen

Gutachterausschusses™: 80 Jahre
wirtschaftliche RND somit?®: 38 Jahre
theoretisches Baujahr ca.: 1982
Alterswertminderung, linear rund: 52,5 %
Wohnflache (WF): 198,70 m?
Brutto-Grundflache (BGF): 481,00 m?
Wohneinheiten (WE): 2 WE
Garagenstellplatze (GA): 2 GA
Brutto-Grundflache Garage (BGF): 49,00 m?

#) Die Anwendung der vom zusténdigen Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren ist die Konformitit 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
ladialich infarmativ 1ind hat keinan Finflilce anf die \larkehreweartarmittliina

2 gemaB Anl. 4 ImmoWertV (bei kernsanierten Objekten kann die RND bis zu 90 % der GND betragen)
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8.3 Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus
Gebdude: EFH/ZFH

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

0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
- Q3 2024 3021y 130,3 - Index 2010 (3021
- Q3 2024 (3010) 183,8 - zum Stichtag angesetzt
Kostenkennwert zum Stichtag somit
183,8/100 x 832 €/gm x 1,00 gleich

Gebadudeherstellungskosten somit
1.529 €/gm x 481,00 gm, rund

o besonders zu veranschlagende Bauteile:
hier KellerauBentreppe und Balkon

Summe

o Alterswertminderung (§ 38 ImmoWert V) linear
(GND von 80 Jahre und RND 38 Jahre)
52,5 % von 759.449 €

Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert somit

0 Hausanschliisse (gem&B Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren)
hier in AuBenanlagen enthalten

0 AuBenanlagen (gemas Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren)
5 % von 360.738 €

0 Sonstiges
o Vorlaufiger Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert

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

832 €/m?

1,00

2,74
481,00 m?

70,9
183,8

1.529 €/m?

735.449 €

24.000 €

759.449 €

-398.711 €

360.738 €

entfallt €

18.037 €
0€
250.040 €

628.815 €

GemaB Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses, fiihrt das Sachwertverfahren nicht unmittelbar
zum Verkehrswert. In Abhdngigkeit der Hohe des vorlaufigen Sachwertes sind Zu- oder Abschldge zur
Anpassung des vorldufigen Sachwertes an die Marktsituation anzuwenden (Sachwertfaktoren). Sind hierflr
keine Faktoren im Grundstliicksmarktberichttt des zustandigen Gutachterausschusses angegenen, kénnen auch

Sachwertfaktoren aus veraleichbaren Gemeinden verwendet werden.

Sachwertfaktor (gem&s Grundstiicksmarktbericht) X

0,95

Marktangepasster, unbelassteter, vorlaufiger Sachwer 597.374 €

*) gemaB Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV
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8.4 Vorlaufiger Sachwert Garage

Gebaude: Garage

o gewogener Kostenkennwert Nach NHK 2010™ 485 €/m?
Regionalfaktor gemaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV 1,00
gewogener Gebaudestandard 4
Bruttogrundflache rund 49,00 m?
GND gemaB Anl. 1 ImmoWertV 60 Jahre
RND wie Wohnhaus 38 Jahre

0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
- Ansatz wie Wohnhaus 183,8
Kostenkennwert zum Stichtag somit
183,8/100 x 485 €/gm x 1,00 gleich 891 €/m?

Gebaudeherstellungskosten somit
891 €/gm x 49,00 gm, rund 43.659 €

o Alterswertminderung (§ 38 ImmoWert V) linear bei einer
GND von 60 Jahren und einer RND von 38 Jahren, rund

37 % von 43.659 € -16.154 €
Gebdudeherstellungskosten alterswertgemindert somit 27.505 €
o Bodenwert 0 €
vorlaufiger Garagensachwert 27.505 €

Marktanpassung (§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV)
Die Wahl des Sachwertfaktors erfolgt hier in Anlehnung an den fiir die Hauptsache
(Grundstiick und Wohngebaude) ermittelten Sachwertfaktor.

Sachwertfaktor X 0,95
Marktangepasster Garagensachwert rund 26.130 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

o Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert

0 % von 26.130 € x 0,95 = 0€
0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
entfallt €
2= 26.130 €
Garagensachwert gerundet somit 26.000 €

*) gemaB Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV
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8.5 Vorlaufiger begiinstigter/belasteter Sachwert

Unbelassteter, vorlaufiger Sachwert 597.374 €

Wirtschaftlicher Werteinfluss aus Lasten und Rechten

Abt. II/1 Verfugungsbeschrankung 0 €
Abt. II/2 NieBbrauchrecht -190.577 €
Belasteter od. begiinstigter vorlaufiger Sachwert 406.797 €

Bertlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (s 47 Abs. 1 Satz 2 ImmoWert\
bezogen auf das Recht/die Belastung

Abt. II/1 Verfligungsbeschrankung ")
0,00 % von 0€ = 0€

Abt. II/2 NieBbrauchrecht )
20,00 % von -190.577 € = -38.115 €
Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 368.682 €

*) Bezogen auf das Recht bestehen hier keine weiteren wertbeeinflussenden Faktoren.

**) Bezogen auf das Recht bestehen weitere wertbeeinflussenden Faktoren, welch noch nicht mit dem
mathematischen Ergebnis des wirtschaftlichen Werteinflusses erfasst sind.

Abhangig vom Alter der beginstigten Person, wiirde der Markt bei einer jingeren beglinstigten Person das
Risiko, dass diese ldnger lebt als die statistische Lebenserwartung angibt, hdher einschatzen als bei einer
alten Person.

Hat der wirtschaftliche Werteinfluss eine groBe Anpassung des Verkehrswertes zur Folge, wiirde der Markt
das hiermit steigende Risiko der Unwagbarkeiten zusatzlich in Ansatz bringen.

Besteht ein geringe Nachfrage nach Immobilien (Uberschuss), wiirde ein versténdiger Erwerber eher zu
einem unbelasteten Objekt greifen oder das belastete nur mit entsprechenden Preisnachlassen erwerben.
Bei einem engen Grundstiicksmarkt (Angebotsverkanppung), greifen Erwerber auch eher zu belasteten
Objekten, da Alternativen nicht oder erst in unbestimmter Zukunft zur Verfligung stehen.

Ableitung der Marktanpassung

EinflussgroBe Ausprdgung Gewicht Wert
0 1 2
Lebenserwartung Kurz Mittel Lang 0,20 1,00

Verhaltnis der

wirtschaftlichen
Wertbeeinflussung zum Gering Mittel Hoch 0,50 1,00
unbelasteten
Verkehrswert

Nachfrage- | Ausgeglichen| Angebots-

Uberhang Uberhang 0,30 1,00

Immobilienangebot

Min Max 3 Faktor Marktanpassung rd.
0% 40% 1,00 20,00%
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8.6 Sachwert

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 368.682 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
soweit nicht bereits im vorlaufigen Bodenwert beriicksichtigt.
o0 Bodenbezogene Besonderheiten (vgl. Bodenwertermittlung)

- Selbststandig verwertbare u. sonstige Grundstulicksteile 5.775 €
- Abgabenrechtliche Besonderheiten (ebpf.) entfallt €
- Abweichende Lagemerkmale entfallt €
- Abweichende Nutzung (§ 40 Abs. 5 ImmoWertV) entfallt €
- Sonstige Abweichungen z. B. GréBe/Zuschnitt entfallt €
- Differenz vorlaufiger Bodenwert abztglich

Bodenwert des Richtwertgrundsticks entfallt €

o Baulasten
hier 0 €

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

o Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert "
20 % von 360.738 € x 0,95 = -68.540 €

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

0 % von 368.682 € = 0€
o0 Sonstige Anlagen und Einrichtungen
hier Bodenausbau 1.000 €
hier Kellerausbau 10.000 €
o Garage/Carport
hier Garage gemaB gesonderter Ber. 26.000 €

2= 342917 €
Sachwert gerundet somit 343.000 €

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

9.1 Allgemeine Hinweise

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV) basiert auf der Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichskaufpreisen von Objekten, welche in
ihren Eigenschaften (insbesondere Lage, Art, Ausstattung, Zustand etc.) hinrei-
chend mit den wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungsgegenstandes
Ubereinstimmen. GemaB § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV kénnen neben geeig-
neten Kaufpreisen auch objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren bzw.
Bodenrichtwerte herangezogen werden, flr die eine statistische Auswertung
vorliegt.

Liegen geeignete Kaufpreise vor, sind diese zur Erfassung der vom Bewertungs-
gegenstand abweichenden Grundstlicksmerkmale mittels geeigneter, z. B. von
den zustandigen Gutachterausschliissen angegebener, Umrechnungskoeffizien-
ten und Indexreihen zu Vergleichspreisen abzuleiten. Hierbei ist eine modell-
konforme Vorgehensweise mit der angewendeten Datenquelle einzuhalten (z.
B. Vergleichswertmodel des betreffenden Gutachterausschusses, der die Kauf-
preise zur Verfligung stellt).

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

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht laut § 24 Abs. 3 dem
vorlaufigen Vergleichswert. Soweit die 6rtlichen Marktverhaltnisse nicht ausrei-
chend in den angewendeten Vergleichspreisen oder Vergleichsfaktoren einge-
flossen sind, ist eine weitere Marktanpassung durch marktibliche Zu- und Ab-
schlage 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 Ab-
leitung des Vergleichswertes zu berlicksichtigen (§ 24 Abs. 4 ImmoWertV).

Hierzu zahlen u. a. besondere Ertragsverhaltnisse, Bauschaden und Baumangel,
wirtschaftliche Uberalterung, Instandhaltungs- oder Modernisierungsstau, {iber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunreinigun-
gen, grundstucksbezogene Rechte und Lasten etc.
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9.2 Anwendung des Vergleichswertverfahrens

Im vorliegenden Fall konnten vom Gutachterausschuss Vergleichskaufpreise
vorgelegt werden, welche sich auf Objekte mit hinreichend Ubereinstimmenden
Eigenschaftsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt beziehen. Die Vergleichsob-
jekte konnten vom Verfasser jedoch nicht von innen in Augenschein genommen
werden.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungen kdnnen nur teilweise Rlickschlisse
auf den Zustand und die Ausstattung der Vergleichsobjekte gezogen werden.
Aufgrund der mit der fehlenden Innenbesichtigung der Objekte bestehenden
Unwdagbarkeiten, erscheint die Ableitung des Verkehrswertes auf Basis der Ver-
gleichskaufpreise im vorliegenden Fall als zu risikobehaftet und somit als unge-
eignet.

Entsprechend an die Belange des Bewertungsfall angepasst, sind die vorliegen-
den Vergleichskaufpreise jedoch als Mittel zur Plausibilitatskontrolle hinreichend
geeignet.

Der im Folgenden ermittelte Vergleichswert dient daher ausschlieBlich
der Plausibilitdtskontrolle.

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

9.3 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. Boden-
wertanteil rund

Mittelwert, rund  2.770 €/m?
Std. + 912 €/m?
Std. = 33 %

Die Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungsobjektes wird
a) durch eine entsprechende Wertanalyse und b) durch separat pauschalierte
oder ermittelte Werteinfllisse dargestellt.
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Bei der Wertanalyse wird den jeweiligen Eigenschaften, entsprechend ihres je-
weiligen Einflusses auf den Gesamtwert eine entsprechende Gewichtung beige-
messen. Die Summe aller Gewichtungen ergibt sich zu 100 %.

Auf dieser Basis wird zunachst der Zustand des durchschnittlichen Objektes de-
finiert und sodann mit den Eigenschaften des Bewertungsobjektes gegeniber-
gestellt.

Die Abweichungen der tatsachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjektes
vom Durchschnitt sind durch geeignete Zu- oder Abschlége zu erfassen. Abwei-
chungen des tatsachlichen Zustands vom Durchschnitt werden auf einer Punk-
teskala von 1 (schlecht) bis 10 (sehr gut) ausgedrickt (Durchschnitt 5 Punkte).

Eigenschaftsmerkmale Gewichtung Zustand angepasst
[%] [1 bis 10] [%]
a) b) c)=axb/5
Lage / Rohbau
- Lage/GrundstiicksgroBe 15 6 18
- 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
100 103
Z —
——
Anpassung innerhalb der Standardabweichung rd. | 3,0% |
Objektspezifischer Vergleichspreis
Vergleichspreis 2.770 €/m?
Anpassung an das Bewertungsobjekt
3 % somit rd. 83 €/m’

Objektspezifischer Vergleichspreis 2.853 €/m?
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9.4 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich somit als Zwischenwert zu:

2.853 €/m* x 198,70 m?’/WF = 566.957 €

9.5 Vergleichswert

Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse, Marktanpassung (§ 7

Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

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

Zur Berucksichtigung der Markteinfllsse 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 €

Marktangep., unbelasteter, vorlaufiger Vergleichswert 567.000 €

9.6 Vorlaufiger begiinstigter/Belasteter Vergleichswert

Marktangep., unbelasteter, vorlaufiger Vergleichswert 567.000 €

Wirtschaftlicher Werteinfluss aus Lasten und Rechten

Abt. II/1 Verfugungsbeschrankung 0 €
Abt. II/2 NieBbrauchrecht -190.577 €
Belasteter od. begiinstigter vorlaufiger Sachwert 376.423 €

Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (g 47 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV)
bezogen auf das Recht/die Belastung

Abt. II/1 Verfligungsbeschrankung
hier vgl. Sachwertverfahren 0€

Abt. II/2 NieBbrauchrecht
hier vgl. Sachwertverfahren -38.115 €

Marktangepasster, vorlaufiger Vergleichswert 338.308 €
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Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 338.308 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (g 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
o0 Bodenbezogene Besonderheiten (vgl. Bodenwertermittiung)
- Selbststandig verwertbare u. sonstige Grundstiicksteile 5.775 €

o Baulasten
hier 0 €

o Weitere, mit den Vergleichswertfaktoren nicht erfasste, Besonderheiten

hier
entfallt €

o0 Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert

vgl. Sachwertverfahren -68.540 €
o0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale

hier Bodenausbau 1.000 €

hier Kellerausbau 10.000 €
o Garagen/Carports/Nebengebaude

hier vgl. Sachwertverfahren 26.000 €

Z= 312.543 €

Vergleichswert gerundet somit 313.000 €
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10. Verkehrswertermittiung

10.1 Wertansatze

Sachwert 343.000 €

Vergleichswert 313.000 €

Sachwert und Vergleichswert weichen rd. 10% voneinander ab.
Die Abweichung liegt damit innerhalb eines Vertrauensbereichs von 20 %.
Die Plausibilitat ist somit gegeben.

10.2 Wertableitung

Der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhausern, die nicht primar zur Erzie-
lung einer Rendite dienen, wird entsprechend dem gewoéhnlichen Geschaftsver-
kehr aus dem Sachwert abgeleitet (s. 0.). Zur Information wurde der Ver-
gleichswert erganzend ermittelt. Die Vergleichsobjekte konnten jedoch nicht
persodnlich 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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10.3 Verkehrswert gemafn § 194 BauGB

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 18.12.2024 wird der Verkehrswert
fir das mit einem

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einer Dop-
pelgarage
bebautes Grundstiick

KirchnerstraBe 22
59368 Werne

Gemarkung: Werne Stadt

Flur: 29
Flurstliick(e): 910 u. 908

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

343.000,00 €

in Worten: dreihundertdreiundvierzigtausend Euro

(entspricht rund 1.726 €/gm Wohnflache)

Fiir die besonderen Zwecke des Zwangsversteigerungsverfahrens
wurde der Einfluss der Lasten und Beschrankungen getrennt (vgl.
Kap. 7) ermittelt und abschlieBend zum Verkehrswert nach ZVG fortge-
fihrt.
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10.4 Werteinfluss aus Lasten und Beschriankungen

Verkehrswert nach ZVG, unbelastet
Einfluss aus Lasten und Beschrankungen
- Abt. II/1 (Verfligungsbeschrankung)

- Abt. II/2 (NieBbrauchrecht)
Marktanpassung bezogen auf Abt. II/2

Summe aus Lasten und Beschrankungen

somit

Wert des unbelasteten Grundstiicks, rund

0,00 €

190.577,00 €
38.115,00 €

228.692,00 €

343.000 €

228.692 €

571.692 €

570.000 €
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10.5 Verkehrswert nach ZVG, unbelastet

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 18.12.2024 wird der Verkehrswert
fir das mit einem

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einer Dop-
pelgarage
bebautes Grundstiick

KirchnerstraBe 22
59368 Werne

Gemarkung: Werne Stadt
Flur: 29
Flurstiick(e): 910 u. 908

unter Bericksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundstucksteilmarkt flr Ein- und Zweifamilienhduser, ohne Beriicksichti-
gung der Lasten aus Abt. II festgestellt mit

570.000,00 €

in Worten: funfhundertsiebzigtausend Euro

11. Schlusswort

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

Coesfeld, den 23.12.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch
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AZ: 23 K9/24

12. Einzelwerte nach ZVG

Die Aufteilung der Einzelwerte orientiert sich hier an dem zugehdérigen Boden-
wert sowie an den Anteilen an Gebaudewerten (hier etwa 1/1 Gebaudewert-

anteil bei Flst. 910)

Verkehrswert nach BauGB 343.000 €
davon
Flur Flurstlck GréBe Wert
29 910 (Wohnhausgrundstiick) rd. 337.225 €
29 908 (1/4 Miteigenumsanteil) rd. 5.775 €
Verkehrswert nach BauGB (belastet) 343.000 €
Flur Flurstick Belastung Werteinfluss Wert
der Abt. II
29 910 Abt. II Ifd. 2 228.692 € 565.917 €
29 908 Abt. II Ifd. Nr. 1 und 27 0€ 5.775 €
Summe 571.692 €
Verkehrswert unbelaset nach ZVG, ohne Abt. II rund 570.000 €

“ vgl. Kap 7
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Anlagen
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Anlage 1  Ubersichtsplan

Bewertungsobjekt

L

KirchnerstralRe 2259368 Werne

0

© Geobasisdaten: Land NRW

Bewertungsobjekt

StraBBe:

KirchnerstraBe 22

Ort: 59368 Werne
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Anlage 15 Bruttogrundflache / Wohnflache

Die Flachenberechnungen entsprechen den Angaben in den Bauakten der Stadt
Ldnen.
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Betr.: Neubau eines E

infamilienhouses in Werne,

Dornber
Bouherr: Ehel, Waltsr Wendler, Ascheberg, Hﬂpblg-
barg 3%
Wohnflichenberechnung nach DIN 283
Erdgeschofl
Diele 3,51 x 5,258 - 18,44
wC 1,26 x 2,26 = 2,83
Kind 3,26 x 3,885 - 12,66
E¥srn 4,01 x 4,5 + 1,01x 0,40 = 18,53
Flur 3,26 x 1,89 -
0,76 x o,80 = 5,7o
Bad 4,01 x 2,36 =
1,13 x 0,49 - 8,9
Kliche 3,13 x 4,01 - 12,58 <
Essen und 3,% x 4,01 =
Wohnan 0,76 x 0,63 4
6,01 x 6,00 +
1,76 x 1,16 - 51,66
131,30
- 1ﬂ ﬁ. .
[] z
LU LT T F T,
Dachgeschob
Flur/Diale 1,63 x 3,51 4
4,38 x 1,26 +
1|HB ® E.?ﬁ - 16'43
Abstellraum 101 x 1,76 = 1,78
Kiuche 3,13 x 4,01 - 12,58 7
Schlafen 5,5 x 4,135 = 22.78 .7
Wohnen 5,9 u 4,135 -
{ 4,38 + 5,51 « 5,51 +
1,63) x 9,50 = 18,53
- T S
72,07
- 10 % =
2,9
Ll R E - T
114,62
62,92
LTSRN - L Werne, den 14,3,79
Erdgeschoss 127,36 gm '
Dachgeschoss 69,91 gm 'fw.j_[}
Balkon W
1,122x5,115x 0,25 = 1,43 gm o

Summe Wohnflache

198,70 gm
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Anlage 17 Grundrisse

Die Grundrissdarstellungen sind den Bauakten der Stadt Linen entnommen.
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Objekt: Einfamilienhaus
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Objekt: Einfamilienhaus
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Grundriss
Objekt: Einfamilienhaus
Geschoss: Dachgeschoss
MaBstab: ohne
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Anlage 18 Fotos

Die Fotos entstammen der beim Ortstermin angefertigten Fotodokumentation
sowie den von Herrn ########## zur VerflUgung gestellten Fotographien.

1. Foto
StraBenansicht

2. Foto
Gartenansicht
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3. Foto
Garten

4. Foto
Terrasse
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5. Foto
Terrasse

6. Foto
Hauseingang
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7. Foto

Fist. 908, Blick
Richtung Stdos-
ten

8. Foto
Fist. 908, Blick
Richtung Nord-
westen






