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1. Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenanlass

Grund: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Datum der
Ortsbesichtigung: 22.04.2026, ca. 11:45 bis ca. 12:30 Uhr

Wertermittlungs-
stichtag: 22.04.2026
(§ 2 Abs. 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 22.04.2026
(§ 2 Abs. 5 ImmoWertV)

Teilnehmer

o siehe Aktenexemplar auf der Geschiftsstelle des
Ortsbesichtigung:

Amtsgerichtes Liinen

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient ausschlieBlich fir 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 bericksichtigen.

Jede weitere Verwendung (z. B. freihandiger Verkauf, steuerliche Verwendung)
bedarf einer schriftlichen Rickfrage 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 Aufmai)

3GA

2 ST

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

© Fachbereich Vermessung und Kataster des Kreises Unna
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1.5 Grundbuchangaben

(Grundbuchauszug vom 17.11.2025)

Bestandsverzeichnis (Grundstiicke und Rechte)

Amtsgericht Linen, Grundbuch von Altliinen, Blatt: 1840

Anger 23

. Nr. GroBe
Ifd. Nr Gemarkung Flur| Fist. Wirtschaftsart und Lage 2
BV [m~]
1 Altlinen 18 75 Hof- und Gebaudeflache, Am 557

Abteilung I (Eigentimer)

Ifd. Nr.

3.1

3.2

siehe Aktenexemplar auf der Geschaftsstelle des
Amtsgerichtes Liinen

Abteilung II (Lasten und Beschrankungen)

Ifd. Nr.

6

Zwangsversteigerungsvermerk

21.08.2025

(023 K 11/25). Eingetragen am

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 unbericksichtigt, 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 geldscht werden.
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1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Flurkarte vom 19.12.2025

2. Auszlge aus dem Liegenschaftskataster vom 19.12.2025

3. unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.12.2025

4. Baulastenauskunft vom 11.12.2025

5. ErschlieBungsbeitragsauskunft vom 12.12.2025

6. Altlastenauskunft des Kreises Unna vom 18.12.2025

7. Bergbauauskunft der Bez.-Reg. Arnsberg vom 13.05.2022
8. Planungsrechtliche Auskunft vom 17.12.2025

9. Fodrdermittelauskunft der Stadt Linen vom 05.05.2022

10. Richtwertkarte des Gutachterausschusses im Kreis Unna (BORIS)
11. Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses

12. Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 14.04.2026

13. Recherchen in den Bauakten der Stadt Lunen

14. diverse Eigentimerunterlagen, Eingegangen am 25.05.2022

15. Protokoll, AufmaBprotokoll und Fotodokumentation des Ortstermins

Flr die erhaltenen Unterlagen und Auskiinfte wie z. B. Grundblicher, Aktenaus-
zige, Dokumente etc. wird zum Bewertungsstichtag die volle Gultigkeit bzw.
Richtigkeit unterstellt.

1.7 BESONDERHEITEN
Bauakte
In den, von der Stadt Linen, zu Verfligung gestellten digitalen Bauakten, waren

keine Genehmigungsunterlagen aus dem baulichen Ursprung des Wohnhauses
enthalten.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

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

Die Stadt Lunen liegt am 0Ostlichen Ausgang des Ruhrgebietes und schlieBt im
Norden an das Minsterland an. Linen ist dem Kreis Unna angeschlossen und
bildet mit etwa 87.000 Einwohnern, mit ricklaufiger Bevdlkerungstendenz, die
groBte Stadt im Kreis.

Der Stadtbezirk Liinen Alstedde beheimatet rund 6.500 Einwohner. Er grenzt
westlich an Waltrop und wird im Norden durch eine Bundesbahnlinie sowie im
Suden durch die Lippe begrenzt. Er verfligt Uber eigene Infrastruktureinrich-
tungen wie z. B. Kindergarten, Schulen und Einkaufsmdglichkeiten zur De-
ckung des taglichen und mittelfristigen Bedarfs.

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

Die Anbindung an das uberortliche StraBennetz ist (iber die Bundesstral3e
B 236 gewahrleistet und ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Es bestehen zu-
dem Anbindungen an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz (Buslinien).

Das Stadtzentrum von Linen mit Laden zur Deckung des taglichen und lang-
fristigen Bedarfs sowie allgemeinen 6ffentlichen Einrichtungen liegt etwa 3,5 km
entfernt.

2.2 Mikrolage

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

Die Parkplatzsituation im Bereich des Bewertungsobjektes ist als durchschnitt-
lich zu betrachten, geparkt wird auf der Straf3e.

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 Stadt-
teilzentrum von Alstedde.

Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in fuBlau-
figer 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 Bewertungsgrundstlick ist als Reihengrundstiick angelegt und etwa re-
gelmaBig geschnitten (vgl. Flurkarte). Die Gelandeoberfldche ist in etwa eben.

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

Die Breite des Grundstiicks betrdgt entlang der StraB8e ca. 12 m und die Tiefe
ca. 48 m.

Das Grundstick ist an die Versorgungsleitungen von Wasser, Strom, Telefon
und Breitbandkabelnetz sowie an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.
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2.4 Baulasten

GemaB Auskunft der Stadt Liinen sind fiir das Bewertungsgrundstiick keine Bau-
lasten im Baulastenverzeichnis ersichtlich (vgl. Anlage).

2.5 ErschlieBungsbeitrage

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

Die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz NW werden
nicht mehr erhoben (vgl. Anlage).

2.6 Altlasten / Bergbau

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

»...das 0.g. Anfrageflurstick ist derzeit im Altlastenkataster des Kreises
Unna nicht als Altlastenverdachtsflache erfasst.™

Bergbauauskunft des Bez.-Reg. Arnsberg (vollstéandiger Text vgl. Anlage):
~Das oben angegebene Grundstlick liegt liber dem auf Steinkohle verliehe-
nen Bergwerksfeld ,Altlinen® und Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Altliinen ist die RAG AG in Essen.
Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-

stucks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist.

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

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist demnach nicht
mehr zu rechnen.™




Grundstiick: Am Anger 23, 44534 Linen AZ: 023 K 11/25
Gutachten Nr. 1225-1105-AGL vom 07.05.2026 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 11 von 77

Weitere Untersuchungen

Weitere, Uber die erhaltenen Altlastenauskinfte hinausgehende, Untersuchun-
gen hinsichtlich potenzieller Gefahrdungen durch Altlasten und Bergbau, wurden
im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgeflhrt.

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 Bericksichtigung.

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 wadre ent-
sprechend 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 Liinen besteht flir das Gebiet
um das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Bauvorha-
ben richtet sich nach § 34 BauGB ,,Vorhaben innerhalb im Zusammenhang
bebauter Ortsteile".

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

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

2.8 Denkmalschutz

Die Stadt LUnen teilte auf Anfrage mit, dass das Bewertungsgrundstlick nicht
als Denkmal in der Denkmalliste geflihrt wird.

2.9 Fordermittel

Die Stadt Linen teilte auf Anfrage mit, dass das Bewertungsobjekt keine 6ffent-
lich geférderte Wohneinheit ist und keinerlei Belegungs- oder Besetzungsrechte
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 Gebaudemerkmale wider.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind u. a. die bei Durchflihrung 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, Sanitdranlage, elektrische Anlage) nicht vorgenommen. Anga-
ben Uber Baumadngel und Bauschaden beschranken sich somit auf die bei der
Augenscheinnahme gewonnen Erkenntnisse und kénnen 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 Gebadudealters entsprechenden Ausstattungs- und
Unterhaltungszustandes ohne zusatzliche ModernisierungsmaBnahmen ent-
spricht. Andernfalls wird nachfolgend hierauf gesondert eingegangen.

Hierbei ist zu bericksichtigen, dass der Ansatz unter Einbeziehung der Alters-
wertminderung des Gebaudes zu erfolgen hat und nicht mit den tatsachlich auf-
zubringenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im All-
gemeinen nicht héher sein als der entsprechende Wertanteil des Bauteils am
Gesamtwert des Bewertungsobjektes).

Sollte eine Behebung nur unter Leistung eines unverhadltnismaBigen 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 Bericksichtigung 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 als zweigeschossiges Reihenendhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss errichtet und unterkellert. An der Gartenseite besteht ein eingeschos-
siger, nicht unterkellerter Anbau. Neben dem Wohnhaus ist eine Massivgarage
vorhanden und an der stdwestlichen Grundstlcksgrenze zwei Fertiggaragen.

Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag als Zweifamilienhaus genutzt. Die Erd-
geschosswohnung war zu Wohnzwecken vermietet und die Obergeschosswoh-

nung eigengenutzt. Zwei Garagenstellplatze waren zum Stichtag familienintern
genutzt und eine Garage vermietet.

3.3 Gebaudehistorie

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 eingeschossi-
gen Anbaus an der Gartenseite des Wohnhauses.

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

Die Errichtung der zwei Fertiggargen an der siddstlichen Grundsticksecke, er-
folgte mit Baugenehmigung vom 11.07.1988.

3.4 Gebaudeausfiihrung

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

Raumanordnung

Kellergeschoss: Vorratskeller, Waschkliche, Heizungskeller und Keller-
flur

Erdgeschoss: Wohnung EG: Wohnzimmer, Kiche als Durchgangs-

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

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Rohbau:
Kellerwande:
Kellerdecke:
Geschosswande:
Geschossdecken:

Fassade:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Dachaufbauten:

Treppen:

Eingangssituation:

Ausbau:

Bodenbelage:

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

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

Schlafzimmer, Kinderzimmer, WC-Raum und Flur

nicht ausgebaut

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
Zinkblechausfiihrung

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 (Eingangsstufen)

zumeist Laminatbeldge, Obergeschoss insgesamt ge-
fliest, Fliesenbeladge in Sanitarraum, im Keller zumeist
Fliesenbelag, teils Estrich
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Wandbekleidung:

Deckenbehandlung:

Fenster:

AuBentlren:

Innentiren:

Heizung:

Beheizung:

Warmwasser:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

zumeist tapeziert und gestrichen, im Treppenflur zu-
meist Rauputz mit Anstrich, Sanitarraume teilgefliest,
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 Sicherheits-
beschlagen

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

KellerauBentir: Metalltir

Holztliiren mit Futter und Bekleidung, im Erdgeschoss
gestrichen

Olkombitherme Fa. Viessmann, angabengemaB Bj. ca.
2002, Erdtank fur Heizdl, laut Eigentimerangaben ca.
8.500 | Volumen (wesentlicher Bestandteil der Hei-
zung und somit des Gebaudes)

Flachheizkdrper mit Thermostatventilen, im OG-Bad
ein Heizkdrper als Handtuchtrockner, Kellerraume
teils beheizt

zentrale Warmwasserversorgung

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

Duschbad im EG: ebenerdiger Duschbereich mit Glas-
abtrennung, Stand-WC mit H&ngespllkasten und
Waschbecken

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

WC-Raum im DG: Stand-WC mit Hangespilkasten
und kleines Handwaschbecken mit Kaltwasseran-
schluss

Sanitdarobjekte im Heizungskeller: alte Einbauwanne,
alte Einbauduschtasse, altes Stand-WC und Waschbe-
cken
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Besondere Bauteile:

Besondere
Einrichtungen:

Die Sanitarobjekte sind in den Geschossen weiB3 und
im Keller farbig ausgefiihrt und mit Einhebelarmatu-
ren ausgestattet. Der Duschbereich im Erdgeschoss
ist mit einer Schwallbrause ausgestattet.

Kellerlichtschachte, Schleppdachgauben, Kellerau-
Bentreppe

3.5 Garagen/Nebengebdiude

Garage 1:

Garagen 2 und 3:

3.6 AuBenanlagen

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

Betonfertiggaragen mit Flachdach und Metallschwing-
toren

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

- Ver- und Entsorgungsanschliisse (Hausanschliisse)

- Eingangsbefestigung (Terrassenplatten)

- Eingangstreppe (2 Holzstufen mit Edelstahlgelédndern)

- Garagenzufahrten (wassergebundene Decken)

- Stellplatzbefestigungen (wassergebundene Decke bzw. Schotterfla-

che)

- Terrassenbefestigung (Terrazzoplatten)

- Terrassenlberdachung (einfache Holzkonstruktion)

- Einfriedung (Holzzaun)

- Brauchwasserbrunnen
- Gerateschuppen (Massivbauweise)
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3.7 Modernisierung / Instandhaltung

ModernisierungsmaBnahmen in den vergangenen Jahren:

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

- um 2010/12 Erdgeschosswohnung saniert

3.8 Baumangel / Bauschdden

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

- geringflgig Fugenmangel an Klinkerfassade

- fehlender Ortgangziegel an Dachgaube

- befestigte AuBenflachen teils durchgrint

- Malerarbeiten in OG und DG teils erneuerungsbeddirftig
- Turblatter im DG teils erneuerungsbediirftig

- Schimmelfleck an Decke im Kinderzimmer DG

- Fliesenriss Uber Tur im Duschbad EG

- Feuchtigkeitsfleck an Wand Uber Eingangstur

- Sanitdareinbauten im KG unzeitgemaf und Uberaltert

- abgetreppte Wandrisse an einer Kellerwand

- Deckenbekleidung in Waschkiche teils abgangig

- Schaden an Fliesenarbeiten im KG

- Dammplatten im Spitzboden teils abgeldst und schadhaft
- Treppenanstrich erneuerungsbediirftig

- Deckenbekleidung an Garage hangt durch

- Haarrisse an Wanden und Decken der Fertiggaragen

- 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 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 Gebaude erhéhte Anforde-
rungen an den Warmeschutz, welche somit bei Umbau, Sanierung und Eigentl-
merwechsel oder auch ggf. im Zusammenhang mit Mietangelegenheiten von
einem klnftigen Eigentimer einzuhalten sind.

Des Weiteren wurden auch keine weiterreichenden Untersuchungen bezliglich
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 Grundstickswertermittlung deutlich
Ubersteigen.

Sollten diesbeziigliche weitergehende Untersuchungen zu einer veranderten
Kenntnislage flihren, 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:

Marktgangigkeit:

Die Wohnlage weist eine durchschnittliche Sied-
lungslage auf.

Die Lage zu offentlichen Verkehrsmitteln ist als
durchschnittlich einzustufen.

Die Verkehrslage ist als durchschnittlich zu betrach-
ten.

Die Grundrisse sind als bedingt zeitgemdaB zu be-
trachten.

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

Der Unterhaltungszustand ist im Erdgeschoss als

durchschnittlich und in restlichen Bereichen zumeist
als unterdurchschnittlich zu betrachten.

durchschnittlich
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5. Grundlagen der Wertermittlung / Verfahrenswahl

Bewertungsgegenstand der Ermittlung ist das Grundstiick einschlieBlich seiner
Bestandteile wie Gebaude, AuBenanlagen, sonstige Anlagen und Zubehér. MaB-
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 Grundstiicks ohne Rlicksicht auf un-
gewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

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

Bei bebauten Grundstlcken scheidet das Vergleichswertverfahren zumeist
aus, da im Allgemeinen keine Verkaufsfdlle 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 fur Grundstickswerte veréffentlichten Durchschnittskaufpreise
bzw. Immobilienrichtwerte oder zur Verfigung gestellten Vergleichskaufpreise
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 somit nicht
der Gruppe der Ertragswert-/Renditeobjekte zuzuordnen ist. Der Verkehrs-
wert bestimmt sich somit im vorliegenden Fall nicht aus dem Ertragswertver-
fahren.

Bei Grundstiicken, bei denen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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 Gutachterausschisse flr Grundsticks-
werte aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet.

Weicht das Bewertungsgrundstiick in wertbestimmenden Eigenschaften vom
Bodenrichtwert ab (z. B. bei Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, ErschlieBungszustand, Grundstiickszuschnitt, GroBe etc.), sind diese
entsprechend darzustellen und durch Zu- oder Abschldge im Rechengang zu
wardigen.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenrichtwert in der Richtwertzone zum
01.01.2026 (letzte Verodffentlichung zum Bewertungsstichtag) mit folgenden
durchschnittlichen Eigenschaften beschrieben!:

Baureifes Land, beitragsfrei, Wohnbauflache, zweigeschossige Bauweise,
Tiefe 40 m.

Der Bodenrichtwert wird hierfiir angegeben mit 285,00 €/m>.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich

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

1 Quelle: ,Daten der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte 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 Bewertungsgrundstiick weist nachfolgende wertrelevante Abweichungen
von bzw. Ubereinstimmungen mit den durchschnittlichen Eigenschaften des
Richtwertgrundstilicks auf:

ErschlieBungs-
beitragssituation:

Lage/
Ausrichtung:

Ausnutzung:

GroBe:

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

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

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

Die GrundstiicksgroBBe des Bewertungsgrundstiicks
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

GrundstiicksgroBe Flst. 75 557 m’
GesamtgroBe 557 m”
davon

- Baulandflache 557 m”

- selbststandig verwertbare Bauflache ca. 0 m’

- sonstige Flachen 0 m’
Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.) 285,00 €/m2
Zwischenwert 557 m’ zu 285 €/m’ rd. 158.745 €

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. 158.745 €

Bodenwert selbststandig verwertbarer Bauflache zu, 0% des Bodenrichtwertes

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

hier 0m’ zu 0 €/m’ rd. 0€
Summe 158.745 €

Bodenwert somit gerundet 158.745 €
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7. Sachwertermittiung

7.1 Allgemeine Hinweise

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV) bericksichtigt 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 marktlblich
flir die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wa-
ren. Sie sind unter Berlcksichtigung des zum Stichtag angetroffenen Ausstat-
tungs- und Unterhaltungszustands der baulichen Anlagen zu wahlen.

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

Unter Berlicksichtigung 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 bertcksichtigen.
Ebenso ist der Einfluss unzeitgemaBer Grundrisse (z. B. gefangene Raume,
Raume ohne heutige GréBenanforderungen), einer unzeitgemaBen Baukon-
struktion, nicht getrennte Giebelwdnde (Schallschutzméangel) 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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7.2 Gebaudedaten

Den greifbaren Unterlagen nach weist das Bewertungsobjekt folgende Daten auf:

Gebaudeart:

{gemaR Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV)

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigun

Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaf Anl. 1 ImmoWertV 80 Jahre
RND geméaB Anl. 2 ImmoWert V 28 Jahre
#).
2
2

Brutto-Grundflache (BGF):
Wohneinheiten (WE):

Brutto-Grundflache Geratehaus (BGF):

* Die Anwend ung der vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktorenist die Konformitat mit dem Modell des Gutachterausschusses zu
bewahren. Imvorliegenden Fall ist daher die Gesamtnutzungsdauer entsprechend demM odell des Gutachterausschusses zur Ermittlung der Sachwertfaktoren
anzuwenden. Die Angabe der GND gemal Anl. 1lmmoWertV erfolgt daher lediglich informativ und hat keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung.

a) gemal Anl. 4 ImmoWertV (bei kernsanierten Objekten kann die RND bis zu 80 %der GND betragen)
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7.3 Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus

Gebaude: ZFH
0 gewogener Kostenkennwert nach NHK 2010™) 882 €/m?
Regionalfaktor gemaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV 1,00
gewogener Gebaudestandard 3,18
Bruttogrundflache rund 273,00 m?
0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
& Ql 2026 (2021) 137,0 - Index 2010 (2021) 70,9
- Q1 2026 (2010) 193,2 - zum Stichtag angesetzt 193,2
Kostenkennwert zum Stichtag somit
193,2/100 x 882 €/gm x 1,00 gleich 1.704 €/m?
Gebdudeherstellungskosten somit
465.192 €
o besonders zu veranschlagende Bauteile:
hier Kellerlichtsch., Gauben, KellerauBentreppe 27.500 €
Summe 492.692 €
0 -
(GND von 80 Jahre und RND 28 Jahre)

65 492.692 € -320.250 €
Gebdaudeherstellungskosten alterswertgemindert somit 172.442 €
o0 Hausanschlisse (geméaB Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren)

hier in AuBenanlagen enthalten entfallt €

0 (gemabB Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren)
4 172.442 € 6.898 €
o Garage 10.129 €
o Fertiggaragen 7.336 €
o Vorlaufiger Bodenwert 158.745 €
Vorlaufiger Sachwert 355.550 €

(§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV)
Gemald Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses, fihrt das Sachwertverfahren nicht unmittelbar zum Verkehrswert. In
Abhangigkeit der Hohe des vorlaufigen Sachwertes sind Zu- oder Abschlage zur Anpassung des vorldufigen Sachwertes an die
Marktsituation anzuwenden (Sachwertfaktoren). Sind hierfir keine Faktoren im Grundstiicksmarktberichttt des zusténdigen
Gutachterausschusses angegenen, kd nnen auch Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gemeinden verwendet werden.

Sachwertfaktor (gemaB Grundstiicksmarktbericht) X 1,03

Marktangepasster, unbelassteter, vorldaufiger Sachwert 366.217 €

*) gemalk Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV
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7.4 Vorlaufiger Sachwert Garage

Gebaude: Garage

o gewogener Kostenkennwert Nach NHK 2010 485 €/m?
Regionalfaktor geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 1,00
gewogener Gebaudestandard 4
Bruttogrundflache rund 23,00 m?
GND gemaB Anl. 1 ImmoWertV 60 Jahre
RND wie Wohnhaus 28 Jahre

o0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
- Ansatz wie Wohnhaus 193,2
Kostenkennwert zum Stichtag somit

937 e

Gebdudeherstellungskosten somit

937 €/gm x 23,00 gm, rund 21.551 €
o] bei einer

GND von 60 Jahren und einer RND von 28 Jahren, rund

53 21.551 € -11.422 €

Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert somit 10.129 €
o0 Bodenwert 0 €

vorlaufiger Garagensachwert 10.129 €
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7.5 Vorlaufiger Sachwert Fertiggaragen

Gebdude: Fertiggaragen

o gewogener Kostenkennwert Nach NHK 20107 245 €/m?
Regionalfaktor gemaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV 1,00
gewogener Gebaudestandard 3
Bruttogrundflache rund 33,00 m?
GND gemaB Anl. 1 ImmoWertV 60 Jahre
RND wie Wohnhaus 28 Jahre

o0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
- Ansatz wie Wohnhaus 193,2
Kostenkennwert zum Stichtag somit

473 2

Gebdudeherstellungskosten somit

473 €/gm x 33,00 gm, rund 15.609 €
o] bei einer

GND von 60 Jahren und einer RND von 28 Jahren, rund

53 15.609 € -8.273 €

Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert somit 7.336 €
o0 Bodenwert 0 €

vorlaufiger Garagensachwert 7.336 €
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7.7 Vorlaufiger beglinstigter/belasteter Sachwert

Unbelassteter, vorldufiger Sachwert

hier

Belasteter od. begiinstigter vorlaufiger Sachwert

366.217 €

Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (g 47 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV)

bezogen auf das Recht/die Belastung

hier

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert

0,00

*)

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

Die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt hier nach folgendem ScChema:

Ableitung der Marktanpassung

EinflussgroBe Auspragung Gewicht Wert
0 0,5 1

Dauer Kurz Mittel Lang 0,20 0,00

Verhaltnis der

wirtschaftlichen

Wertbeeinflussung zum Gering Mittel Hoch 0,30 0,00

unbelasteten

Verkehrswert

Immobilienangebot Nachfrage-

Min Mittelwert 3 Faktor Marktanpassung rd.
0% 30% 0,00 0,00%
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7.8 Sachwert

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 366.217 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
soweit nicht bereits im vorldufigen Bodenwert beriicksichtigt.
0 Bodenbezogene Besonderheiten (vgl. Bodenwertermittiung)

- Selbststandig verwertbare u. sonstige Grundstlcksteile 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 abzlglich

Bodenwert des Richtwertgrundstiicks entfallt €

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

0 Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert”)
15 % von 196.805 € x 1,03 = -30.406 €

0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
(seit Kaufpreisauswertung fiir die Sachwertfaktoren)

0 % von 366.217 € = 0 €

0 Sonstige Anlagen und Einrichtungen pauschal als Zeitwert
hier Stellplatz, Brunnen, Schuppen 6.000 €

o Garage/Carport
hier im vorlaufigen Sachwert enthalten entfallt €

2= 341811 €

Sachwert gerundet somit 342.000 €

*) Hier flir die von einem ein durchschnittlich bewirtschaftetes Objekt abweichenden deutlich wertmindernden
Zustandsmerkmale aufgrund von Schaden und Méngel, ohne die Restnutzungsdauer verlangernde MaBnah-
men oder Sanierungen (z.B. Badsanierungen). Hier als Prozentsatz der baulichen Anlagen.
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8. Vergleichswertermittiung

8.1 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 Grundsticksmerkmale mittels geeigneter, z. B. von
den zustandigen Gutachterausschissen 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 Verfigung 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 ortlichen Marktverhaltnisse nicht ausrei-
chend in den angewendeten Vergleichspreisen oder Vergleichsfaktoren einge-
flossen sind, ist eine weitere Marktanpassung durch marktiibliche 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 bericksichtigt wurden, gesondert als
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu erfassen und bei der Ab-
leitung des Vergleichswertes zu berlcksichtigen (§ 24 Abs. 4 ImmoWertV).

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

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

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungen kénnen nur teilweise Rlickschliisse
auf den Zustand und die Ausstattung der Vergleichsobjekte gezogen werden.
Aufgrund der mit der fehlenden Innenbesichtigung der Objekte bestehenden
Unwagbarkeiten, 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 Plausibilitétskontrolle hinreichend
geeignet.

Der im Folgenden ermittelte Vergleichswert dient daher ausschlie3lich
der Plausibilitatskontrolle.

Der Vergleichskaufpreise dienen als Grundlage flr die folgende Vergleichswer-
termittlung. Die Berlcksichtigung 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. Boden-
wertanteil rund

Mittelwert, rund 2.401 €/m?
Std. 703 €/m?
Std. £ 29 %

Die Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungsobjektes wird
a) durch eine entsprechende Wertanalyse und b) durch separat pauschalierte
oder ermittelte Werteinfliisse dargestellt.
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Bei der Wertanalyse wird den jeweiligen Eigenschaften, entsprechend ihrem je-
weiligen Einfluss 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 gegentliber-
gestellt.

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

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

Lage / Rohbau

- Lage/GrundstiicksgroBe 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
N —

Anpassung innerhalb der Standardabweichung rd.

Objektspezifischer Vergleichspreis

Vergleichspreis 2.401 €/m?
Anpassung an das Bewertungsobjekt
0 % somit rd. 0 €/m?

Objektspezifischer Vergleichspreis 2.401 €/m?
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8.4 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich somit als Zwischenwert zu:

2.401 €/m? x 143,00 m?/WF =

8.6 Vorlaufiger begiinstigter/Belasteter Vergleichswert

Marktangep., unbelasteter, vorlaufiger Vergleichswert 343.300 €

Wirtschaftlicher Werteinfluss aus Lasten und Rechten

hier 0 €

Belasteter od. begiinstigter vorlaufiger Sachwert 343.300 €

Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (s 47 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV)

bezogen auf das Recht/die Belastung

hier vgl. Sachwertverfahren 0 €

Marktangepasster, vorldufiger Vergleichswert 343.300 €
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (g 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
0 Bodenbezogene Besonderheiten (vgl. Bodenwertermittlung)
- Selbststandig verwertbare u. sonstige Grundstiicksteile entfallt €

o0 Weitere, mit den Vergleichswertfaktoren nicht erfasste, Besonderheiten
hier entfallt €
0 Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert

vgl. Sachwertverfahren -30.406 €

0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier Stellplatz, Brunnen, Schuppen 6.000 €

o Garagen/Carports/Nebengebaude
hier vgl. Sachwertverfahren 10.129 €
hier vgl. Sachwertverfahren 7.336 €
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9. Verkehrswertermittiung

9.1 Waertansatze

Sachwert 342.000 €

Vergleichswert 336.000 €

Sachwert und Vergleichswert weichen rd. 2% voneinander ab.
Die Abweichung liegt damit innerhalb eines Vertrauensbereichs von 20 %.
Die Plausibilitat ist somit gegeben.

9.2 Wertableitung

Der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdausern, die nicht primar zur Erzie-
lung einer Rendite dienen, wird entsprechend dem gewo&hnlichen Geschaftsver-
kehr aus dem Sachwert abgeleitet (s. 0.). Zur Information wurde der Ver-
gleichswert erganzend ermittelt. Die Vergleichsobjekte konnten jedoch nicht
personlich von innen in Augenschein genommen werden und eignen sich daher
nicht verldsslich 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 gemafB § 194 BauGB

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 22.04.2026 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 Berlicksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundsticksteilmarkt fur Ein- und Zweifamilienhduser festgestellt mit
342.000,00 €

in Worten: Dreihundertzweiundvierzigtausend Euro.

(entspricht rund 2.392 €/gm Wohnflache)

10. Schlusswort

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

Coesfeld, den 07.05.2026 Dipl.-Ing. T. Simsch
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Anlagen
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Anlage 1  Ubersichtsplan

Bewertungsobjekt

A

© Geobasisdaten: Land NRW

StraBe:
Ort:
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Anlage 14 Grundrisse

Die Grundrissdarstellungen sind den Bauakten der Stadt Linen entnommen und
entsprechend der Situation zum Stichtag angepasst.
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