VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Doku-
mente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fir die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck keine Haftung Gibernommen.

Geschafts - Nr.: 023 K 014 / 21
Gemarkung Linen, Flur 11, Flurstiick 762

Verkehrswert Doppelhaushilfte:......................... 319.000,00 €
Wert Zwangsversteigerungsvermerk in Abt. Il: ............ 0,00 €
Exposee

Umfang des Gutachtens: 107 Seiten

Objekt / Adresse: Wohnbaugrundstick mit Zweifamilien - Doppel-
haushalfte in 44532 Liinen, Liegnitzer StraBe 9

Beschreibung: ... Lage: Stadt LlUnen, Stadtteil Horstmar, ca. 1,0
km bis zum Stadtteilzentrum, GréBe des Wohn-
baugrundstliicks 834 gm. Die Zweifamilien - Dop-
pelhaushalfte besteht aus einem Haupthaus und
einem Anbau. Haupthaus: Baujahr ca. 1964, 1-
geschossig, unterkellert, ausgebautes Dachge-
schoss, Bauweise: massiv (Mauerwerk), Anbau:
Baujahr ca. 1972, 1- geschossig, unterkellert,
Flachdach, Bauweise: massiv (Mauerwerk),
Wohnflache: Wohnung 1 im EG ca. 95,80 gm,
Wohnung 2 im DG ca. 71,60 gm. Doppelgarage:
Baujahr ca. 1964, Bauweise: massiv (Mauer-
werk), Nutzflache ca. 31,10 gm. Ehemaliger
Stallanbau: Baujahr ca. 1968, Bauweise: massiv
(Mauerwerk), Nutzflache ca. 20,70 gm.

Die Wohnung 1 im EG wird eigengenutzt, die
Wohnung 2 im DG ist vermietet.

Grundbuch: ....... LUnen, Blatt 1301
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Die Internetprasentation der Verkehrswertermittlung (Exposee) gibt das ge-
samte Gutachten wieder. In Kapitel | ,Formale Angaben® werden aus daten-
schutzrechtlichen Grunden die Klarnamen durch ,Mustermann®, Mustermieter*
und Mustersohn” ersetzt und in den ,Anlagen” werden die Abbildungen ,Lage in
der Region“ und ,Lage im Ortsteil* nicht dargestellt. Die Papierform des gesam-
ten Gutachtens kann eingesehen werden im Amtsgericht Linen, Spormecker-
platz 5, 44532 Linen.
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.  FORMALE ANGABEN

Auftrag, Beteiligte, Ortstermin, Stichtag

Auftrag:
Wertermittlungszweck: Wertfestsetzung gem. § 74 a ZVG
Beauftragung: Amtsgericht Linen (AZ.: 023 K014 / 21)
Auftrag vom 07. Marz 2022
Das Objekt wurde zum ersten Mal im Jahr
2019 (AZ.: 023 K 046 / 18) bewertet
Beteiligte:
Eigentimer: Zu je 2 Anteill
Frau Mustermann
Unbekannte Erben des Herrn Mustermann
Mieter: Die Wohnung 2 im Dachgeschoss ist vermie-
tet an Herrn und Frau Mustermieter
Termine:
Ortsbesichtigung: 19. August 2022
Neben dem Sachverstandigen war Frau Mus-
termann und Herr Mustersohn sowie der Mus-
termieter anwesend. Es konnte eine sachge-
rechte AuBen- und Innenbesichtigung vor-
genommen werden.
Qualitatsstichtag: 19. August 2022; dieser Stichtag ist der Zeit-

punkt, auf den sich der fir die Wertermittlung



Dipl.- Ing. Thomas Striewski - AG Linen, Horstmar, Doppelhaushalfte

Kapitel I. S. 6

Wertermittlungsstichtag:

mafgebliche Grundstliickszustand bezieht

19. August 2022; dieser Stichtag ist der Zeit-
punkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht.
Qualitatsstichtag und Wertermittlungs-
stichtag fallen beim Bewertungsobjekt zu-
sammen.

Ort, Gerichtsbarkeit, Grundbuch

Bundesland:

Landkreis:

Ort / Ortsteil:

Amtsgericht:

Grundbuch:

Grundbuchblatt:

Nordrhein-Westfalen

Unna

44532 Linen / Horstmar

LUnen

LUnen

1301

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nummer 1: Gemarkung Horstmar, Flur
11, Flurstick 762, Hof- und Geb&udeflache,
Liegnitzer Str. 9, GréBe: 834 gm

Abteilung II:
Lfd. Nummer 4: Zwangsversteigerungsver-

merk

Unterlagen, Wertermittlungsabgrenzung

Unterlagen / Quellen:

Es werden im Wesentlichen die Auskiinfte
und Unterlagen verwendet, die im Zuge der
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erstmaligen Bewertung (AZ.: 023 K 046 /
18) verwendet worden sind. Daneben wur-
den Informationen und Kennzahlen einge-
holt, bei denen Anderungen méglich waren
(z.B. Bodenrichtwert, Altlasten, Mieth6hen,
Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssat-
ze).

Neben Gesetzen, Verordnungen und Richtli-
nien, waren im Wesentlichen folgende Unter-
lagen und Informationsquellen von Bedeu-

tung:

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschuisse fur Grundstlickswerte in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA - NRW):

- Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren
(im Folgenden abgekirzt mit: ,Sachwert-
modell der AGVGA®)

- Modell zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen, (im Folgenden abgeklrzt mit:
,Ertragswertmodell der AGVGA®)

Auskunft des Kreises Unna: Altlasten

Auskunft der Stadt Linen: ErschlieBungsbei-
trage, Wohnungsbindung, Baulasten

Auskunft der Ruhrkohle AG Uber bergbauli-

che Einwirkungen

Auskunft der Stadtischen Abwasserbetriebe
Linen (SAL): Kanalanschlussbeitrag

Bauakte: Die Stadt Linen konnte mit der digi-
talisierten Bauakte dienlich sein.

Bauleitplanung: Flachennutzungsplan vor-
handen, Bebauungsplan nicht vorhanden
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Wertermittlungs-
abgrenzung:

Bodenrichtwert (zum Vergleich): http:/

www.boris.nrw.de
Energieausweis: Nicht vorhanden

Flurkarte: Wurde vom Kreis Unna zur Verfl-
gung gestellt

Grundbuchauszug: Wurde vom Amtsgericht
Linen zur Verflgung gestellt

Marktbericht 2022: Hrsg.: Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte in der Stadt LU-

nen

Mietvertrag: Wurde von der Eigentimerin zur
Verfligung gestellt

Mietspiegel: Linen, Stand: 01.07 2021

Zerstérende Untersuchungen und bautechni-
sche Prafungen wurden nicht gemacht. Anga-
ben Uber sichtbare bzw. nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Auskunften, vorliegenden
Unterlagen, Augenscheinnahme und / oder

Annahmen.

Funktionsprifungen der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserver- und Wasserent-
sorgung, Elektro usw.) sind nicht vorgenom-

men worden.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bau-
substanzgutachten. Dementsprechend wur-
den auch keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit bzw. Schall - und Warme-

schutz vorgenommen.

Untersuchungen bezlglich eines Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
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oder Mauerwerk) bzw. RohrfraB3 (in Kupferlei-
tungen) wurden nicht durchgefuhrt.

Die Gebaude wurden nicht nach schadstoffbe-
lasteten Baustoffen (wie Asbest, Formalde-
hyd, u.a.) und der Boden nicht nach evtl. Ver-
unreinigungen (Altlasten) untersucht. Derarti-
ge Untersuchungen kdénnen nur von Spezia-
linstituten vorgenommen werden (siehe zu
LAltlasten” Kapitel 1l. 2.2).
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. GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

1. Allgemeine Merkmale

Die nach Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) zu ermitteln-
den Grundstiicksmerkmale kénnen eher bodenspezifisch oder eher ge-
baudespezifisch sein. Dies kénnen wiederum eher allgemeine, durch-
schnittliche Eigenschafts-, und Beschaffenheitsmerkmale als auch abwei-
chende, besondere objekispezifische sein.

Die gebadudebezogenen allg. Merkmale wie z.B. Ertrdge, Bauweise,
Ausstattung, energetische Eigenschaften der Gebaude werden, da sie sich
auf die Baulichkeiten beziehen, in Kapitel IV behandelt.

Die bodenbezogenen allg. Merkmale werden nachfolgend untersucht.
Um bei der Wertermittlung auf die wesentlichen, vom Gutachterausschuss
abgeleiteten Kennzahlen (Liegenschaftszinssatz, Sachwertfaktor) zurtck-
greifen zu kénnen, ist von ,Normalgrundstiicken® (ohne Rechte, Lasten und
Beschréankungen) auszugehen, die wie vom Ausschuss auch, hinsichtlich
ihrer bodenrelevanten eher allg. Grundsticksmerkmale (Entwicklungszu-
stand, wirtschaftliche Einheit; GroBe, Gestalt, Bodenbeschaffenheit; Art
und Mal der baulichen Nutzung; ErschlieBung, abgaberechtlicher Zu-
stand; Lage, Immissionen) Uberprift und ggf. angepasst werden. Die vom
Ausschuss herangezogenen Grundstiicke sind erschlieBungsbeitragsfrei
und weisen keine schadlichen Bodeneinwirkungen auf.

Zusatzlich kénnen boden- und gebaudebezogene besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale gegeben sein, die erst nach der Er-
mittlung eines durchschnittlich angenommenen vorlaufigen marktangepass-
ten Sach- oder Ertragswertes (s. Kapitel VIII und Abb. Kapitel IX. 2) be-
ricksichtigt werden. Hierzu gehdren u.a. noch zu leistende ErschlieBungs-
beitrage, Altlasten, Rechte und Belastungen sowie Bauméangel und Mehr-
oder Minderertrage aus mietvertraglicher Vereinbarung.
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1.1 Entwicklungszustand, Planungen, wirtschaftliche Einheit

Offentlich-rechtlicher
Entwicklungszustand:

Schutzgebiet:

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Besondere Planungen:

Wirtschaftliche Einheit:

Flurstiick 762: Baureifes Land / Bauland

Nicht vorhanden (z.B. Natur-, Landschafts-,
Wasser-, Vogelschutz, Uberschwemmungs-
gebiet) bzw. nicht bekannt geworden

Vorhanden, Fortschreibungsstand Juni 2022

(der Internetversion entnommen)
Nicht vorhanden

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich der
Satzung der Stadt Liinen Uber die Grenze fiir
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
(Innenbereichssatzung)

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es
sich um 1 Grundstiick im Rechtssinne, so
dass von einer wirtschaftlichen Einheit aus-

zugehen ist

1.2 GroBe, Gestalt, Bodenbeschaffenheit

GrundstlcksgrofBe:

Grundstlickstiefe:

Grundstiickszuschnitt:

Grenzverhaltnisse:

Flurstick 762: 834,00 gm

Mittlere Tiefe ca. 58,00 m

Der Rechteckform angelehnt (rechtwinkliges
Trapez)

Haupthaus und Nebengebaude stehen jeweils
mit einer Wand auf einer Grundstiicksgrenze
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Oberflache:

Aufwuchs:

Baugrundverhaltnisse:

Bergbau /

Bodenvorkommen:

Altlasten:

Eben

Grlinanpflanzungen in  durchschnittlicher

Quantitat und Qualitat

Es wird tragfahiger Baugrund unterstellt

Die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10,
45141 Essen, teilt hierzu mit: ,, . . . der o.g.
Bereich liegt in unserer Steinkohle Be-
rechtsame PreuBen. Der letzte Abbau, der
auf o.g. Bereich eingewirkt haben kénnte,
wurde vor 1997 eingestellt. Eine erneute
Aufnahme von bergbaulichen Aktivitaten
seitens der RAG ist auszuschlieBen. Aus-
weislich der uns vorliegenden Unterlagen
sind Bergschaden bis 1987 gemeldet und
durch unsere Gesellschaft behoben bzw.
entschadigt worden.” (s. Kapitel IV. 2)

Des Weiteren sind nach Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) umweltgefahr-
dende Belastungen im Boden und in Gebau-
den zu bericksichtigen, die zu den besonde-
ren objektspezifischen Grundstliicksmerkma-
len zu zahlen sind. Aufgrund der besonderen
Problematik, die mit Altlasten verbunden sein
kann, wird das Grundsticksmerkmal ,Altlast"
extra gewdrdigt (s. Kapitel Il. 2.2 ,Altlasten®).

1.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art und MaB gehdren zu den o6ffentlich-rechtlichen Beschrankungen. Der

ebenfalls zu den 6ffentlich-rechtlichen Beschrankungen zu zahlende abga-
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berechtliche Zustand des Grundstlicks wird in einem Extra-Kapitel (ll. 1. 4)

genannt. Baulasten und weitere rechtliche Gegebenheiten werden, soweit

sie vorhanden sind im Kapitels II. 2.1 ,Rechte und Belastungen® aufgelistet.

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Zulassigkeit von Vorhaben:

Planungsrechtliche /
tatsachliche Nutzung:

Umgebungsnutzungen:

Im zurzeit wirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Linen ist das Bewertungsgrund-
stiick als Wohnbauflache ausgewiesen.

Nicht vorhanden

GeméaB § 34 Baugesetzbuch (BauGB) im
Bereich der Satzung der Stadt Liinen Uber die
Grenze fur die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (Innenbereichssatzung) i.V.m. der
Baunutzungsverordnung (Bau NVO), Bauord-
nung Nordrhein-Westfalen (BauO NW)

In Bezug auf die bodenwertrelevante Art
(Wohnbebauung) und das MaB (hier: Ge-
schossigkeit) der baulichen Nutzung wird da-
von ausgegangen, dass die tatsachliche Nut-
zung mit der planungsrechtlich zuldssigen

Ubereinstimmt.

Es ist im Wesentlichen eine 1- geschossige
Doppelhaushélfte mit Satteldach und Flach-
dach hergestellt worden

1 bis 2- geschossiger individueller Woh-
nungsbau mit Satteldach

1.4 ErschlieBung, abgaberechtlicher Zustand

Beitrags-/Abgabepflichten:

Die erstmaligen Beitrags- / Abgabepflichten
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StraBenausbau:

StraBenfrontlange:
Versorgungs-

Entsorgungsleitungen:

Grundstickszuwegung:

1.5 Lage, Immissionen

Zentralitat / Einwohnerzahl:

Siedlungsraumliche Lage:

sind in Bezug auf die ErschlieBung und den
Kanalanschluss It. amtlicher Auskunft erfillt

worden bzw. fallen nicht mehr an.

Zurzeit kann Uber anderweitige beitragsrecht-
liche Entwicklungen / Erhebungen (z.B. nach
KAG) keine Aussage gemacht werden.

Liegnitzer Str.: Niveaugleich ausgebaute, as-
phaltierte, offentliche StraBe, Kfz-Parken tlw.
im &ffentlichen StraBenraum maglich

Liegnitzer Str.: ca. 14,00 m

Wasser-, Strom-, Telefon-, Gas-, o6ffentli-
cher Kanalisationsanschluss vorhanden.

Das bebaute Grundstiick - Haus und Doppel-
garage - werden von Nordosten, von der

Liegnitzer StraBBe aus, erschlossen.

Die Stadt Liinen ist als mittelzentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen / die Einwoh-
nerzahl der Stadt Linen betragt insgesamt ca.
87.600 EW (Stand: Dezember 2021), die vom
Ortsteil Linen-Horstmar (grundzentraler Ver-
sorgungsbereich) ca. 7.300 EW (Stand: De-
zember 2021)

Sidlicher Siedlungsrand im Stadtteil Linen-

Horstmar
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Sozialrdumliche Lage:

Verkehrslage tberdrtlich:

Verkehrslage innerértlich:

Grundstiicksart:

Lage zum Sonnenverlauf:

"Adresse" ohne besondere Auffalligkeiten

Entfernung bis BAB - Anschlussstelle A 2
Kreuz DO - Nordost ca. 7,0 km, bis BAB -
Anschlussstelle A 2 DO - Lanstrop (nur Aus-
fahrt aus Richtung Dortmund und Auffahrt in
Richtung Hannover) ca. 1,7 km

Entfernung bis zum DB - Bahnhof Preuf3en
ca. 0,5 km

Entfernung bis Busbahnhof in Linen ca. 4,0

km.

Oberzentrale Verflechtung u.a. mit Dort-

mund

Entfernung bis zum Zentrum in Linen mit
Stadtverwaltung, Einzelhandels- und Dienst-
leistungsunternehmen ca. 4,0 km

Entfernung bis zum Zentrum in Linen-
Horstmar mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsunternehmen entlang der PreuBenstral3e
ca. 1,0 km

Entfernung zur Bus-Haltestelle des &ffentli-
chen Personennahverkehrs ca. 0,5 km

Reihengrundstiick

Die Lage des unbebaut gedachten Grund-
stiicks i.V.m. der baurechtlichen Ausnutzbar-
keit, weist eine Nordost-Studwest-Ausrichtung
auf, d.h. der Freisitz und der Garten befinden
sich im Bewertungsfall auf der stidwestlichen

Grundstlicksflache
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Beeintrachtigungen: Larm-Beeintrachtigungen durch die nahege-
legene Autobahn A 2, dem Zubringer und die
DB-Trasse, die sowohl auf das unbebaut ge-
dachte Grundstlck als auch auf die vorhan-
dene Bausubstanz einwirken, kénnen als st6-

rend empfunden werden.

2. Besondere objektspezifische Merkmale
2.1 Rechte und Belastungen

Hierunter sind alle tatséachlichen Eigenschaften und Beschaffenheiten zu
verstehen, die zusatzlich zu den allgemeinen durchschnittlichen Grund-
stiicksmerkmalen zu bericksichtigen und erst nach der allg. Marktanpas-
sung wertmaBig anrechenbar sind. Rechte und Belastungen in Abt. Il des
Grundbuches sind, wenn vorhanden, extra zu beurteilen (s. Kapitel IX. 3).

Die besonderen bodenspezifischen Merkmale werden nachfolgend aufge-
fihrt, ohne dass die Auflistung vollstdndig sein muss. ,Altlasten® werden
extra behandelt.

« Recht nach § 96 BGB zugunsten des Grundstiicks: nicht vorhanden
«  Privatrechtliche Beschrankungen (Uberbau, Notweg): nicht vorhanden

« Planungsrechtliche Beschrankungen: z.B. Geh-, Fahr-, Leitungsrecht:
nicht vorhanden

« Erstmalige (noch ausstehende) ErschlieBungsbeitrage: nicht vorhan-
den

« Baulasten: nicht vorhanden

« Abweichung von der Landesbauordnung und Befreiung von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes: nicht vorhanden

Die wertrelevanten Auswirkungen werden, wenn vorhanden, im Kapi-
tel VIII. ,,Wert der objektspezifischen Merkmale“ ermittelt.
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2.2 Altlasten

Anfrage Kreis Warendorf:

Recherche Bauakte:

Sachverstandige
Vorgehensweise:

Lt. behordlicher Auskunft sind keine Ver-

dachtsmomente bekannt.

Die sachversténdige Durchsicht der Bauakte
ergab ebenfalls keine Verdachtsmomente
(z.B. aufgrund ehemaliger Grundsticksnut-

zungen)

Es wird von einem unbelasteten, multifunktio-

nal nutzbaren Boden ausgegangen
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. BODENWERTERMITTLUNG

1. Wertermittlungsverfahren

Far die Verkehrswertermittlung lag keine ausreichende Anzahl Uber Kauf-
preise von Vergleichsobjekten vor, die in ihrer Art, Beschaffenheit, GréBe
und Lage Ubereinstimmende Merkmale mit dem Bewertungsgrundstick
aufwiesen, so dass das vorrangig anzuwendende unmittelbare Ver-
gleichswertverfahren nicht als Grundlage der Wertermittlung dienen

konnte.

Lasst sich das Vergleichswertverfahren nicht durchflihren, kann der Bo-
denwert auch mit Hilfe von Bodenrichtwerten ermittelt werden (mittelbares
Vergleichswertverfahren), wenn die Merkmale des Richtwertgrundstiicks

mit jenen des Bewertungsgrundstiicks Ubereinstimmen.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus Bodenrichtwerten ist vom ,unbelas-
teten“ Boden d.h. frei von Rechten, Lasten, Beschrankungen, Bodenverun-
reinigungen u.a. auszugehen. Um die vom Gutachterausschuss ermittelten
Kennzahlen fir das Ertragswertverfahren (Liegenschaftszinssatz) und far
das Sachwertverfahren (Sachwertfaktor) anwenden zu kénnen, sind diese
rechtlichen und tatsachlichen Eigenschaften an anderer Stelle mit den ,be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen® zu beriicksichtigen.
Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass die Kennzahlen fir ,Nor-
malgrundstlcke* ermittelt werden, die keine Besonderheiten aufweisen.

2. Bodenrichtwert

Der vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Linen er-
mittelte Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittli-
cher Bodenwert je Quadratmeter fir ein Gebiet mit im Wesentlichen glei-
chen wertbestimmenden Merkmalen. Er ist bezogen auf ein baureifes
Grundstick, dessen Eigenschaften und Beschaffenheit fir dieses Gebiet
typisch sind. Das Richtwertgrundstlck ist frei von Einwirkungen durch Alt-

ablagerungen.
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Die Bodenrichtwerte in der Stadt Liinen beinhalten im allgemeinen die er-
hobenen einmaligen Beitrage, insbesondere die ErschlieBungsbeitrage,
Kanalanschlussbeitrdge und Kostenerstattungsbetrage fir Ausgleichsmal3-
nahmen nach § 135 a-c BauGB.

Der Gutachterausschuss hat fiir die Richtwertzone, in der das Grundstlck
liegt, zum 01.01.2022 einen durchschnittlichen, erschlieBungsbeitrags-
freien Bodenrichtwert fir ein bis zu 40 m tiefes Grundstlick mit einer bis
zu 2- geschossigen Wohnbebauung von 235 € / gm ausgewiesen.

Zur Ableitung des Verkehrswertes eines speziellen Grundstiickes vom Bo-
denrichtwert ist es erforderlich, dass alle wertbestimmenden Eigenschaften
des Bewertungsgrundstiicks mit denen des Richtwertgrundstiicks vergli-
chen und ggf. durch entsprechende Zu- und Abschlage berlcksichtigt wer-
den. Ausgehend von einer vergleichbaren Baulandentwicklung (Bauland /
Baureifes Land) kénnen Anpassungen z.B. erforderlich werden aufgrund
abweichender Merkmale hinsichtlich Grundstiicksgestalt (Grundstlicksgro-
Be, insbesondere Grundstlckstiefe, Grundstlickszuschnitt), Art und Mal
der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und in Bezug auf die Lage.

3. Bodenwert

Im Folgenden werden die in Kapitel II. 1 benannten bodenwertrelevanten
Grundsticksmerkmale im Vergleich mit dem Richtwertgrundstiick einge-
schatzt und bewertet.

In Bezug auf

e den Entwicklungszustand, die Planungen, die wirtschaftliche Einheit,
e die Gestalt, die Beschaffenheit,

e die Art und das MaB der baulichen Nutzung,

e die ErschlieBung und den abgaberechtlichen Zustand

sind nach allg. regionsspezifischer Verkehrsauffassung keine gravierenden
Unterschiede zum vorhandenen Richtwertgrundstick gegeben.

Die GrundsticksgroBe, welche auch die Tiefenausdehnung beinhaltet
weicht vom Richtwertgrundstick ab. Die Tiefenausdehnung des Richtwert-
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grundsticks betragt ca. 40,00 m und die des Bewertungsgrundstiicks ca.
58,00 m (mittlere Tiefe). Die Ubertiefe ist abschlagig zu beurteilen. Sach-
verstandigerseits wird die voll anzurechnende Wohnbaulandflache (Um-
griffsflache) mit ca. 540 gm angesetzt. Die Restflache errechnet sich mit
294 gm (= 834 - 540 gm) und wird als Gartenland eingestuft, das fir die
bauliche Ausnutzung nicht benétigt wird. Dieses Gartenland wird in Anleh-
nung an die Vorgehensweise des Gutachterausschusses mit 15 v.H. des
anrechenbaren, erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwertes angesetzt.

In Bezug auf die siedlungsraumliche Lage des Grundstlicks werden positi-
ve wie negative Merkmale eingeschatzt. Die Sackgassenlage mit reinem
Anliegerverkehr und die anbaufreie Flache zwischen dem Garten und der
Kurler StraBe werden positiv beurteilt. Hinsichtlich der Nahe zu der larm-
verursachenden Deutschen Bundesbahn und der Autobahn A 2 wird davon
ausgegangen, dass die moglicherweise als stérend empfundenen Immis-
sionsgegebenheiten mit dem Bodenrichtwert noch nicht hinreichend er-
fasst worden sind. Dies fallt negativ ins Gewicht.

Nach sachverstandiger Auffassung werden die negativen Eigenschaften
gewichtiger eingeschatzt als die positiven, sodass im Bewertungsfall der
Bodenrichtwert anzupassen ist. Es wird mit einem Abschlag von ca. 15,00
€ / gm gerechnet. Daraus ergibt sich ein Wohnbaulandwert von 215,00 € /
gm (= 235,00 € / gm - 20,00 € / gm) Wohnbauland. Der Gartenlandwert be-
tragt somit ca. 32,00 € /gm (= 0,15 x 215 €/ gm; s.0.).

Bodenwert - BestimmungsgréBen:

Grundsticksflache (Flurstlick 762) insgesamt in gm: .........cccceeeeeeee. 834,00
e davon Wohnbauland in gm Ca.: ....coooeeeeeiiiiiee 540,00
e davon Gartenland in gm Ca.: .....ccuuiiiiiiieeeeee e 294,00
Wohnbaulandwert (ebf.” zum 01.01.2022) in €/gmM ....cococveveueeeeneee. 215,00
Gartenlandwert (ebf.” zum 01.01.2022) iN €/gM ...ceveveverereeeeennee. 32,00

Y ebf. = erschlieBungsbeitragsfrei

Der unbelastete erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert des Wohnbau-
landes wird ermittelt mit 540 gqm x 215€/gm = ca.: ...... 116.100,00 €

Der unbelastete Bodenwert des Gartenlandes wird ermittelt mit 294
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aqm X 32,00 €/ gmM = Ca.l ..o 9.410,00 €

Der gesamte Bodenwert aus Wohnbauland und Gartenland wird ermit-
telt mit: 116.100,00 € + 9.410,00 € = .........ccoooiiiiiiiiiiie e ca.: 125.510,00 €
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IV. BESCHREIBUNG DER IMMOBILIE

Die Angaben beziehen sich auf die dominierende Ausstattung und Ausflh-
rung. In Teilbereichen kédnnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Un-
tersuchungen und bautechnische Prifungen wurden nicht vorgenommen.
Angaben Uber sichtbare bzw. nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Auskinf-
ten, vorliegenden Unterlagen, Augenscheinnahme und Annahmen. Hierbei
kann es keinen Anspruch auf Vollstandigkeit geben, da verborgene Bautei-

le nicht in Augenschein genommen werden kdénnen.

Die Frage, ob alle baulichen Anlagen und Nutzungen den baurechtlichen
Anforderungen entsprechen, ist nicht Gegenstand des Verkehrswertgutach-
tens. Ob die formelle und materielle Genehmigung, Genehmigungsféhigkeit
gegeben ist oder eine (stillschweigende) Duldung vorliegt, kann nur durch
Uberpriifung der Baugenehmigungsbehérde und des Bauantragstellers /
Eigentimers ermittelt werden. Soweit die zeitvertrégliche Recherche des
Sachverstandigen hierliber Erkenntnisse brachte, sind sie im Gutachten
wiedergegeben worden. Die Nicht-Aktenkundigkeit einer baulichen Anlage
fihrt aus sachverstandiger Sicht nicht automatisch dazu, dass die Anlage
nicht zu beriicksichtigen ist. Ihre Wertrelevanz ist in jedem Einzelfall sach-

verstandig einzuschatzen.

Wenn Erkenntnisse vorhanden sind, erfolgt die chronologische Zusam-
menstellung der (aktenkundigen) BaumaBnahmen und mdglichen Nut-
zungsanderungen ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit. Ansonsten wird von
baulichen Anlagen ausgegangen, die nach den gesetzlichen Bestimmun-
gen errichtet worden sind und keine Geféhrdung fir die 6ffentliche Sicher-
heit und Ordnung darstellen.

1. Allgemeine Merkmale

Die nach Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) zu ermitteln-
den Grundstlicksmerkmale kdnnen eher bodenspezifisch oder eher gebau-
despezifisch sein. Dies kénnen wiederum eher allgemeine, durchschnittli-
che Eigenschafts-, und Beschaffenheitsmerkmale als auch abweichende,
besondere objekispezifische sein. Die allg. bodenspezifischen Merkmale
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sind in Kapitel Il dargestellt worden und fuhrten in Kapitel Il zum Boden-

wert.

Nachfolgend werden die gebaudebezogenen allg. Merkmale wie z.B. Er-
trage, Bauweise, Ausstattung, energetische Eigenschaften beschrieben.
Zusétzlich kénnen gebaudebezogene besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale gegeben sein, die erst nach der Ermittlung eines
durchschnittlich angenommenen vorlaufigen marktangepassten Sach- oder
Ertragswertes (s. Kapitel VIII und Abb. Kapitel 1X. 2) bertcksichtigt werden.
Hierzu gehéren u.a. Bauméngel und Mehr- oder Minderertrage aus miet-
vertraglicher Vereinbarung.

1.1 Zweifamilien-Doppelhaushalfte

1.1.1 Baujahr, Baurecht, GréBe, Nutzung, Ertrage

Vorgefundenes Gebaude: Haupthaus: Zweifamilien-Doppelhaushalfte,
1- geschossig, unterkellert, ausgebautes Sat-
teldachgeschoss (baurechtlich ein Vollge-
schoss)

Anbau: 1- geschossig, unterkellert, Flachdach
mit Dachterrasse

Baujahr / Baurecht: Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

Baujahr Haupthaus ca. 1964 / Bauschein
Nr.: 734/62, Schlussabnahmeschein ,Errich-
tung von 8 Nebenerwerbsstellen und 1 Gart-
nerstelle mit Stallgebduden und Gewachs-
hausern, Liegnitzer Str. 1, 3/5, 7/9, 11/13,
15/17“ vom 26.08.1968

Baujahr Anbau ca. 1972 / Bauschein Nr.:
376/72, Schlussabnahmeschein ,Errichtung
von 2 Wohnraumen* vom 23.11.1972 und
Nachtrag, Bauschein Nr.: 721/72 ,Anderung
des Dachgeschossausbaus®
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GroBe:

Nutzung / Ertrage:

1.1.2 Bauweise

Erster Befund /
Ansichtsplane

Konstruktion:

Baujahr Uberdachung Dachterrasse ca.
1989 angenommen / AZ.: 63.2.89, ,Schluss-
abnahmebescheinigung” nachtraglich einge-
reichter Bauvorlagen und értliche Uberpriifun-
gen ,Uberdachung des Anbaus“ vom 04.10.89

Vorbehaltlich einer Uberpriifung durch die
Baugenehmigungsbehérde wird ein  ord-
nungsgeman errichtetes Zweifamilien -

Wohnhaus unterstellt.

Die Wohnflache (WFL) betragt insgesamt ca.
167,40 gm (s. Anlagen: Ermittlung der Wohn-
und Nutzflache)

Die Bruttogrundflaiche (BGF) betragt ca.
321,50 qm (s. Anlagen: Ermittlung der Brutto-
grundflache)

Die Erdgeschosswohnung wird eigengenutzt
/ die Dachgeschosswohnung ist vermietet und
es werden auf der Grundlage eines Mietver-
trages Ertrage erzielt

Die Stadt Linen konnte mit Kopien der digita-
lisierten Bauakte dienlich sein. Die Unterlagen
wiesen allerdings nur einen brauchbaren An-
sichtsplan auf. Es wird auf die erstellten Fotos
verwiesen (s. Anlagen, Abb.: Wohnhaus:
Ansicht Siidwest und Fotos: Ansichten)

Massiv konventionell (Mauerwerk) AufBen-
wandstarke im KG ca. 27 cm (gemessen an
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Fassaden:

Dach / Eindeckung:

Warmedammung:

Schallddmmung:

Sonstiges:

der KellerauBentir), im EG ca. 29 cm (ge-
messen an der Hauseingangstur)

Haupthaus: Putz gestrichen, Giebel mit Plat-
ten bekleidet, Sockel: Waschputz gestrichen
Anbau: Riemchenverblender

Haupthaus: Satteldach, AuBBenrinne, Regen-
fallrohre / Betondachpfannen
Anbau: Flachdach mit Uberdeckter Dachter-

rasse

Es liegt kein Energieausweis vor. Im Spitz-
boden ist eine Zwischensparrenddmmung
vorhanden. Nachtragliche Wéarmedammmal-
nahmen sind: Einbau isolierverglaster Fenster
(ca. 2009) und wahrscheinlich Flachdach-
dammung Uber dem Anbau als MaBnahme
der Dachterrassenerneuerung. Die Fassaden

sind ungedammt.

Dem Baualter und der Gebaudeart ent-
sprechend angenommen. Durch die kon-
struktive Trennung der Gebaudehalften (Fu-
ge) kann eine eher zeitgemaBe Schalldam-
mung unterstellt werden. Zum Ortstermin sind
keine Larmbeeintrachtigungen auffallig gewe-

sen.

Nicht bekannt geworden wie z.B. besondere

Baugrindung u.a.m.
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1.1.3 Treppenhaus

Erster Befund /
Grundrissplan:

Geschosstreppe:

FuBboden:

Deckenbehandlung:

Innenwandbehandlung:

Taren:

Fenster:

Sonstiges:

1.1.4 Kellergeschoss

Das Treppenhaus stellte sich im Wesentlichen
wie in den dargestellte Planen ausgewiesen
dar (s. Anlagen, Abb.: Wohnhaus: Grund-
riss Erdgeschoss: Wohnung Nr. 1 u.a.)

Holzwangentreppe (Tritt- und Setzstufen),
Holzgelander, -handlauf

Mosaikfliesen im EG, Laminat im DG
Raufasertapete gestrichen

Raufasertapete gestrichen

Hauseingangstir: Holzsprossentir Einfach-
verglasung, Klingelanlage und Briefkasten in

der AuBenwand; Tur vor Kellertreppe: Holztir

Glasbausteine

Einschubtreppe im DG zum Spitzboden

Die Beschreibung der Ausstattungsmerkmale im Anbau (Barkeller) erfolgt

separat, am Ende des Kapitels.

Erster Befund /
Grundrissplan:

Der in den Anlagen dargestellte Plan gibt im
Wesentlichen die Grundrissgestalt des Kellers
wieder. Die im Vergleich mit dem vorliegen-
den Plan vorgefundenen verénderten Gege-
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Raumaufteilung /
Nutzflache (NFL):

Kellerinnentreppe:

Kellersohle:

FuBboden:

Decke Uber Keller:

Deckenbehandlung:

Innenwénde:

Innenwandbehandlung:

Taren:

Fenster:

benheiten sind nach sachverstandigem Er-
messen in die Kopien der amtlichen Unterla-
gen skizzenartig eingefligt oder schriftlich er-
wahnt worden (s. Anlagen, Abb.: Wohn-
haus: Grundriss Kellergeschoss)

Kellerbar, Wasch-, Trockenkeller, C")Ilager,
Heizungskeller, Hausanschlussraum (Gas,
Wasser, Strom, Telekommunikation), Abstell-
raum, Flur / NFL nicht ermittelt

Stahlbetontreppe mit PVC-Belag

Beton

Fliesen im Wasch-, Trockenraum, Hausan-
schlussraum, Abstellraum und Flur sonst Est-
rich

Stahlbeton

Rohbeton gestrichen, lichte Raumhoéhe ca.
1,90 m (Haupthaus: im Waschkeller gemes-
sen)

Mauerwerk

Wasch-, Trockenraum Putz gestrichen sowie
tlw. raumhohe Fliesen, im Abstellraum raum-

hohe Fliesen sonst Mauerwerk gestrichen

KellerauBentlr: Kunststoff — Sicherheitstir,
Holz-, Metallttiren

Stahlgitter Einfachglas
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Heizungsanlage:

Elektroanlage:

Installation:

Hausanschlisse:

Barkeller:

Sonstiges:

Olgefeuerte Zentralheizung
Nutzungsadaquat vorhanden
Auf Putz

s.0. ,Raumaufteilung*

FuBboden: Fliesen

Innenwand: Putz gestrichen

Decke: Putz gestrichen lichte Raumhéhe ca.
2,02m

Tir: Vorhang

Fenster: Glasbausteine

Heizung: Flachheizkdrper,

Installation: Unter Putz

Waschmaschinenanschluss, = Waschbecken
(kalt, warm), Dusche und Gully mit Rickstau-
klappe im Wasch-, Trockenraum, WC im
Hausanschlussraum ohne Spiilung

1.1.5 Wohnung 1 im Erdgeschoss

Erster Befund /
Grundrissplan:

Der in den Anlagen dargestellte Plan gibt im
Wesentlichen die Grundrissgestalt der Woh-
nung wieder. Die im Vergleich mit dem vorlie-
genden Plan vorgefundenen veranderten Ge-
gebenheiten sind nach sachverstandigem Er-
messen in die Unterlagen skizzenartig einge-
figt oder schriftlich erwahnt worden (s. Anla-
gen, Abb.: Wohnhaus: Grundriss Erdge-
schoss: Wohnung 1).
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Raumaufteilung /
Wohnflache (WFL):

Wohnungstreppe:

Geschossboden:

FuBboden:

Geschossdecken:

Deckenbehandlung:

Innenwéande:

Wandbehandlung:

Taren:

Die Raumbezeichnungen sind nach den vor-
gefundenen Nutzungen sowie sachverstandig
vergeben worden:

Wohnen, Essen, Schlafen, Kind 1, Kind 2, Ko-
chen, Flur, Bad, Terrasse / ca. 95,80 gm WFL

Nicht vorhanden

Stahlbeton

Laminat (Wohnen, Essen, Schlafen, Kind 1,
Kind 2), Mosaikfliesen (Flur), Linoleum (KU-

che)

Stahlbeton

Streichraufaser (Wohnen, Essen, Schlafen,
Kind 1, Kochen, Flur), Putz gestrichen (Kind
2), lichte Raumhdhe ca. 2,54 m (gemessen
Essraum)

Mauerwerk, tlw. sind ehemalige Wandoéffnun-
gen in Leichtbauweise geschlossen worden

In der Kiiche Raufasertapete gestrichen und
Fliesenspiegel ansonsten Strukturtapete

Wohnungstir: Holzfurnier an Holzzarge mit
Glasausschnitt; Zimmertlren: Holzfurnier an
Holzzarge tlw. mit Glasausschnitt, tlw. sind die
Tarblatter einseitig wei3 gestrichen, die Zar-
gen sind weil3 gestrichen ansonsten Holzde-
kortlren an Holzdekorzargen (Schlafen, Kind

1)
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Fenster, -tUren:

Heizungsanlage:

Warmwasseranlage:

Elektroanlage:

Installationsweise:

Nassraume:

Terrasse:

Kunststoff-Schiebetiir, Isolierglas, elektrische
Kunststoffrolllade (Wohnen), Kunststofffens-
ter, Isolierglas, elektirische Kunststoffrolllade
(Kind 1); Kunststofffenster, Isolierglas, Kunst-
stoffrolllade (Schlafen, Kind 2); Aluminium-
fenster, Isolierglas, Kunststoffrolllade (Ko-
chen)

Olgefeuerte Zentralheizung (im KG), Rippen-
heizkérper (Schlafen, Kind 1) ansonsten
Flachheizkorper

Uber Zentralheizung

1 Lichtauslass pro Raum, geringe Steckdo-
senanzahl, TV- und Telefonanschluss, TV
Uber Satellitenanlage, Stromunterverteilung im
EG-Flur des Treppenhauses

Unter Putz

Bad:

Méblierung: Wand-WC, Wanne, Waschbe-
cken, Einhebelmischer

FuBboden: MittelgroBe Fliesen (blau)
Innenwand: MittelgroBe Fliesen (hell), raum-
hoch

Decke: Streichraufaser

Fenster: Aluminiumfenster, Isolierglas, Kunst-
stoffrolllade

Tar: Holzfurnier an Holzzarge (weif3)
Sonstiges: Handtuchheizkdrper, 1 Steckdose
im Spiegelschrank

Plattierte Gartenterrasse vor dem Wohn-,
Schlafraum
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Beeintrachtigungen: Larmimmissionen, die von der nahegelegenen
Autobahn A 2, dem Zubringer und der Deut-
schen Bundesbahn ausgehen, kénnen als st6-

rend empfunden werden.

1.1.6 Wohnung 2 im Dachgeschoss

Das auBerhalb der Wohnung liegende Kinderzimmer (zurzeit als Ankleide-
und Wascheraum genutzt) wird separat aufgefihrt.

Erster Befund /

Grundrissplan: Der in den Anlagen dargestellte Plan gibt im
Wesentlichen die Grundrissgestalt der Woh-
nung wieder. Die im Vergleich mit dem vorlie-
genden Plan vorgefundenen veranderten Ge-
gebenheiten sind nach sachverstandigem Er-
messen in die Unterlagen skizzenartig einge-
flgt oder schriftlich erwahnt worden (s. Anla-
gen, Abb.: Wohnhaus: Grundriss Dachge-
schoss: Wohnung 2).

Raumaufteilung /

Wohnflache (WFL): Die Raumbezeichnungen sind nach den vor-

gefundenen Nutzungen sowie sachverstandig
vergeben worden.
Wohnen, Schlafen, Kinder, Kochen, Flur, Bad,
Terrasse / ca. 61,20 gn WFL, das Kinder-
zimmer auBerhalb der Wohnung hat eine WFL
von ca. 10,40 gm

Wohnungstreppe: Nicht vorhanden

Geschossboden: Stahlbeton

FuBboden: Laminat (Wohnen, Schlafen, Flur), PVC (KU-
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Geschossdecken:

Deckenbehandlung:

Innenwénde:

Wandbehandlung:

Taren:

Fenster, -tUren:

Heizungsanlage:

Warmwasseranlage:

Elektroanlage:

Installationsweise:

Nassraume:

che)
Stahlbeton (angenommen)

Streichraufaser (Wohnen, Flur), Holzvertafe-
lung (Schlafen, Kochen), lichte Raumhéhe ca.
2,55 m (gemessen Wohnraum)

Mauerwerk
Strukturtapete, Fliesenspiegel (Kiiche)

Wohnungstir: Holzdekor an alter Holzzarge
(weif3); Zimmertiren: Holzdekor an alter Holz-

zarge (weil3)

Kunststofffenster, Isolierglas, Kunststoffrollla-
den

Olgefeuerte Zentralheizung (im KG), Flach-
heizkorper

Uber Zentralheizung

1 Lichtauslass pro Raum, geringe Steckdo-
senanzahl, TV-anschluss, TV Uber Satelliten-
anlage, Stromunterverteilung im EG-Flur des
Treppenhauses

Unter Putz

Bad:

Mdblierung: Wand-WC, Wanne, Waschbe-
cken, Einhebelmischer

FuBboden: MittelgroBe Fliesen (blau)
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Terrasse:

Kinderzimmer:

Beeintrachtigungen:

Innenwand: MittelgroBe Fliesen (hell), raum-
hoch

Decke: Holzvertafelung

Fenster: Kunststofffenster, Isolierglas, Kunst-
stoffrolllade

Tar: Holzfurnier an Holzzarge (weif3)
Sonstiges: Handtuchheizkérper, 1 Steckdose
im Spiegelschrank

Dachterrasse vor dem Wohn-, Schlafraum

FuBboden: Laminat

Innenwand: Strukturtapete, Holzvertafelung
Decke: Streichraufaser

Tar: Holzfurnier an Holzzarge (weif3)

Fenster: Holzfenster Einfachglas, Kunststoff-
rolllade

Heizung: Flachheizkdrper

Installation: Unter Putz

Larmimmissionen, die von der nahegelegenen
Autobahn A 2, dem Zubringer und der Deut-
schen Bundesbahn ausgehen, kénnen als st6-

rend empfunden werden.

1.1.7 Sonstige Bauteile und Einrichtungen

Bei den besonders zu bewertenden Bauteilen und Einrichtungen handelt es

sich z.B. um An-, Vor- und Aufbauten, die bisher noch nicht erfasst worden

sind.

Sonstige Bauteile:

Dachgauben: Sowohl auf der straBenseitigen
als auch auf der gartenseitigen Dachflache
vorhanden und als Schleppdachgaube aus-
gebildet; Dachflachen mit Pfannen belegt,
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Einrichtungen:

Wandflachen mit Platten bekleidet, tlw. ver-
putzt

Dachterrasse Uber Anbau: Bodenbelag aus
Hartholzdielen, Mauer als seitliche Begren-
zung zum Nachbarn, sonst Edelstahlgelander
mit Sicherheitsglas (matt), Licht und Steckdo-
sen vorhanden, lichte mittlere H6he bis Unter-
kante Sparren ca. 1,92 m

Dachterrassenliberdachung: Holzkonstruktion
aus Pfosten, Pfetten und Sparren, Dachhaut
aus durchsichtigen Doppelstegmatten

Elektrische Markise Uber Terrasse im EG

Hauseingangstreppe: neben Bristungsmauer
5 Betonstufen auf gemauerten Wangen und
Betonpodest, Stufen und Podest mit Kunst-
steinplattenbelag; seitlicher Wetterschutz:
Holzrahmenkonstruktion mit Ornamentglas

Hauseingangs-, Kellertreppeniberdachung:
eventuell Betonkragplatte, Walmdach mit Plat-
tenabdeckung, Regenrinne mit Wasserspeier,
Unterseite der Uberdachung aus Holzpanee-

len

Treppe vom Wohnraum auf die Terrasse: 3
Betonstufen mit Kunststeinplattenbelag

KellerauBentreppe: 5 Betonstufen gestrichen,
gemauerte Wangen verputzt, Metallgelander
und -handlauf, Bodengully mit Rickstauklap-

pe

Nicht vorhanden (z.B. Personenaufzug)
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1.2 Doppelgarage

Erster Befund / Grundriss:

Vorgefundenes Gebaude:

Baujahr / Bauordnung:

GroBe:

Nutzung / Ertrage:

Konstruktion:

Fassade:

Dach / Eindeckung:

Deckenbehandlung:

Der Grundriss der Garage ist der Anlage zu
entnehmen (s. Anlagen, Abb.: Doppelgara-
ge und ehemaliger Stall: Grundriss)

Einraum-Doppelgarage im Verbund mit der
Nachbargarage hergestellt  (gemeinsame

Trennwand)

Baujahr ca. 1964 / Bauschein Nr. 734/62,
Schlussabnahmeschein ,Errichtung von 8 Ne-
benerwerbsstellen und 1 Géartnerstelle mit
Stallgebduden und Gewachshausern, Liegnit-
zer Str. 1, 3/5, 7/9, 11/18, 15/17* vom
26.08.1968

Nutzflache der Doppelgarage ca. 31,10 gm

Nutzungsadaquat als PKW-Einstellplatz bzw.
als Abstellraum / ein Garagenstellplatz ist von
der DG-Wohnung angemietet ohne dass im
Mietvertrag die Miethdhe ausgewiesen ist. Sie
ist Bestandteil der vereinbarten Nettokaltmiete

Massiv, konventionell (Mauerwerk)

Rauputz

Satteldach (zusammen mit ehemaligem Stall)
/ Asbestzementplatten, Regenrinne und Fall-

rohr

Putz gestrichen auf Heraklitplatten, lichte,
mittlere Raumhoéhe ca. 2,21 m
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Boden / Bodenbelag:

Innenwandbehandlung:

Tor/Tur:

Fenster:

Elektroleitungen:

1.3 Ehemaliger Stall

Erster Befund / Grundriss:

Vorgefundenes Gebaude:

Baujahr / Bauordnung:

GroBe:

Nutzung / Ertrage:

Konstruktion:

Fassade:

Beton / Estrich

Putz gestrichen

2 Metall-Schwingtore

Nicht vorhanden

Licht und Stechdosenleiste vorhanden

Der Grundriss des Gebaudes ist der Anlage
zu entnehmen (s. Anlagen, Abb.: Doppelga-
rage und ehemaliger Stall: Grundriss)

An die Doppelgarage angebautes Gebaude
ohne konstruktive Anbindung an das Nach-
bargebaude

Baujahr ca. 1968 / Bauschein Nr. 278/67,
Schlussabnahmeschein ,Anbau eines Stalls®
vom 26.06.1968

Nutzflache der Doppelgarage ca. 20,70 gm

Das Gebéaude wird als Abstellraum eigenge-
nutzt / es fallen keine Ertrage an

Massiv, konventionell (Mauerwerk)

Rauputz
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Dach / Eindeckung:

Deckenbehandlung:

Boden / Bodenbelag:

Innenwandbehandlung:

Tor/ Tr:

Fenster:

Elektroleitungen:

Satteldach (zusammen mit Doppelgarage) /
Asbestzementplatten, Regenrinne und Fall-
rohr

Putz gestrichen auf Heraklitplatten, lichte,
mittlere Raumhoéhe ca. 2,23 m

Beton / Glattstrich

Putz gestrichen

Holztir

Holzfenster Einfachglas, Glasbausteine

Licht und Stechdosenleiste vorhanden

1.4 Kfz-Stellplatze, AuBenanlagen

Kfz-Stellplatze:

Anzahl, Bauart:

AuBenanlagen:

Versorgungs-,

Entwasserungsleitungen:

Kfz-Stellplatzméglichkeit auf der Garagenzu-
wegungsflache (Betonsteinpflaster) gegeben.
Extra hergestellte Kfz-Stellpldtze sind nicht

vorhanden.

Gas (liegt im Haus aber nicht angeschlossen),
Strom, Telefon, Wasser, Anschluss an das 6f-
fentliche Kanalnetz. Ob die Ver- und Entsor-
gungsanlagen flr jedes Haus entlang der der
Liegnitzer StraBe (tatsachlich) getrennt vor-
handen sind und z.B. Schmutzwasser direkt
zum offentlichen Abwasserkanal gefuhrt wird
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(und nicht Gber ein Nachbargrundstick), kann
nicht gesagt werden.

Terrasse: Waschbetonplatten und 3 Waschbetonstufen
zum Garten

Bodenbefestigung: Betonsteinpflaster, Waschbetonplatten

Grundstlckseinfriedung: Sudéstliche Grundstlcksgrenze: Stegmatten-

zaun durch den Nachbarn errichtet; nordwest-
liche Grenze: Herstellungskosten des Doppel-
stegmattenzaunes nachbarschaftlich geteilt;
studwestliche Grenze: Doppelstegmattenzaun
mit Tor zum Bewertungsgrundstiick gehdrig

Grinanlagen: Rasen, Beete, Strauchwerk, Ziergewachse,
Nadelbaum

Aufbauten: Nicht vorhanden

Sonstiges: Hochbeet aus Gabionen, Beete mit Waschbe-

tonplatten eingefasst, AufBenwandleuchten,
Wasserzapfstelle an der Nordwest-Fassade,
Holzdichtzaun  (Abgrenzung  Mdlltonnen),
Bohrloch und Pumpe

1.5 Instandhaltungen, Modernisierungen, Energiebilanz

Dieses Kapitel ist fur die spéatere Einschatzung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer von Bedeutung, wenn z.B. festgestellt werden wiirde, dass
Instandhaltungen / Modernisierungen vorliegen, welche eine verlangernde

wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit nach sich ziehen.

Durchgefiihrte
Instandhaltungs- / Moder-
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nisierungsmafnahmen:

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit:

Lt. Angaben der Eigentimerin ist von folgen-
den BaumaBnahmen auszugehen:

Treppenhaus: 2009 Sanierung der Holzwan-

gen - Geschosstreppe

KG: 2009: Einbau einer KellerauBBen - Sicher-
heitstlr, Einbau von Rickstauklappen

EG: 2007: Einbau Laminatboden im Wohn-
raum, Schlafraum, Kind 1 und Kind 2, , Reno-
vierung des Bades incl. Heizkérper (bis auf
Fenster), Erneuerung der Heizungs- und
Wasserrohre

2009: Einbau isolierverglaster Kunststofffens-
ter, -fenstertir im Wohnraum, Schlafraum,
Kind 1 und Kind 2

DG: 1985: Einbau isolierverglaster Kunststoff-
fenster in Kiiche und Bad

2007: Einbau PVC-Belag in der Kiiche sonst
Herstellung eines Laminatbodens, Renovie-
rung des Bades incl. Heizkdrper (bis auf Fens-
ter), Erneuerung der Heizungs- und Wasser-
rohre

2009: Einbau isolierverglaster Kunststofffens-
ter, -fenstertir im Wohn- und Schlafraum,
kompletter Neuaufbau der Dachterrasse incl.
Gelander

AuBenanlagen: 2008 Aufstellung eines Dop-
pelstegmattenzaunes tlw. Kostenteilung mit
Nachbar auf Flurstlick 763

Die Einschatzung der Restnutzungsdauer wird
sachbezogen im Kapitel V vorgenommen, in

dem samtliche BestimmungsgréBen des je-
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Energiebilanz:

weils anzuwendenden Wertermittlungsverfah-

rens dargestellt werden.

Mdgliche Baumangel oder noch zu leistende
Baufertigstellungen werden in Kapitel VIII. 2
Wert der objekispezifische Merkmale® be-
handelt.

Ein Energieausweis auf der Grundlage von
Auswertungen des Energieverbrauchs (Heiz-
warme mit oder ohne Warmwasser) oder des
Energiebedarfs liegt nicht vor, sodass keine
Aussage Uber die Jahresenergiebilanz (kWh /
gm Nutzflache) gemacht werden kann. Zum
Vergleich sei angefligt, dass altere, nicht
energetisch ertichtigte Wohngebaude Kenn-
werte in einer GréBenordnung von 200 und
mehr Kilowattstunden pro gm Nutzflache und
Jahr aufweisen kénnen. Mit einem Jahreshei-
zenergiebedarf in einer Héhe von 100 kWh /
gm Gebaudenutzflache und Jahr wiirde schon
ein vergleichsweise geringer Energiekennwert
erreicht werden. Vorbehaltlich einer Ver-
brauchs-, Bedarfsuberprifung wird davon
ausgegangen, dass zur Erzielung einer glins-
tigeren Energiebilanz  EinsparmafBnahmen
vorzunehmen sind (z.B. Warmedadmmung der
AuBenwande, der oberen Geschossdecke der
Dachschragen im Bereich der DG-Wohnung,
tiw. Fenstererneuerung, Erneuerung des

Heizkessels).

2. Besondere objektspezifische Merkmale

Hierunter sind alle tatséachlichen Eigenschaften und Beschaffenheiten zu
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verstehen, die zuséatzlich zu den durchschnittlichen Grundstlicksmerkmalen

zu bericksichtigen und erst nach der allg. Marktanpassung wertmaBig an-

rechenbar sind. Rechte und Belastungen in Abt. Il des Grundbuches sind,

wenn vorhanden, extra zu beurteilen (s. Kapitel IX. 3). Neben den in Kapitel

[l aufgefuhrten bodenspezifischen Merkmalen (Rechten, Belastungen und

Altlasten) kénnen folgende gebaudespezifischen Merkmale gegeben sein,

ohne dass die die Auflistung vollstédndig sein muss:

Baumangel, unterlassene Fertigstellungen: Bauméngel vorhanden,
Bauschadstoffe (Asbest) moglicherweise im Dach des Garagen-,
Stallgebaudes vorhanden

Bergbauliche Einwirkungen: Lt. der RAG (ehemals Ruhrkohle) sind
Bergschaden bis 1987 gemeldet und durch die RAG behoben bzw.
entschadigt worden (s. Kapitel Il. 1.2). Sachverstandigerseits wird an-
genommen, dass die RAG die vertikale Dehnfugenausbildung zwi-
schen Haus Nr. 7 und 9 hergestellt hat. Sonst sind keine Auffalligkeiten
vor Ort bekannt bzw. festgestellt geworden

Abweichen der tatsachlichen von der bauordnungsrechtlich zuldssigen

Nutzung: nicht vorhanden bzw. wird nicht angenommen

Abweichende Ertréage aufgrund mietvertraglicher Vereinbarungen: der
tatsachlich gezahlte Mietzins fir die Wohnung 2 im DG ubersteigt
die als nachhaltig angesetzte Miete

Abweichende Ertrage aufgrund gesetzlicher Wohnungs-, Mietbindung:
nicht vorhanden

Denkmalschutz: nicht vorhanden

Die wertrelevanten Auswirkungen werden im Kapitel VIIl. ,,Wert der

objektspezifischen Merkmale* ermittelt.



Dipl.- Ing. Thomas Striewski - AG Liinen, Horstmar, Doppelhaushalfte Kapitel V. S. 42

V. AUSGANGSDATEN DER WERTERMITTLUNG

1. Wertermittlungsverfahren

Far die Verkehrswertermittlung lag keine ausreichende Anzahl von Kauf-
preisen Uber Vergleichsobjekte vor, die in ihrer Art, Beschaffenheit, GroBe,
Lage und Ausstattung Ubereinstimmende Merkmale mit dem Bewertungs-
objekt aufwiesen, so dass das Vergleichswertverfahren nicht angewendet

werden konnte.

Lasst sich das Vergleichswertverfahren nicht durchfihren, sind Ertrags-
und Sachwertgesichtspunkte abzuwéagen, um das eine oder andere Verfah-
ren als Grundlage der Bewertung heranziehen zu kénnen.

Obwohl bei einem Zweifamilienhaus Vermietungsaspekte bzw. die Kombi-
nation aus Eigennutz und Vermietung gegeben sind, ist das Grundstiick mit
seiner aufstehenden Bausubstanz kein Renditeobjekt, dessen Wert nach
den Usancen des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs ausschlieBlich unter
Ertragswertgesichtspunkten zu ermitteln ist. Da der Gutachterausschuss
in der Stadt LUnen durchschnittliche Ertragskennzahlen aus geeigneten
Kaufpreisen empirisch ermittelt, wird die Durchfihrung des Ertragswertver-
fahrens auf der Grundlage dieser Daten nachrichtlich zum Vergleich und
zur Plausibilitatskontrolle eingefligt.

Aufgrund der Eigenart des Bewertungsobjektes (eigengenutztes Zweifami-
lienhaus) werden nach sachverstandiger Einschatzung die wertbestimmen-
den Elemente mehr in der Sache gesehen, so dass das Sachwertverfah-
ren als Grundlage fur die Verkehrswertermittlung herangezogen wird.

Nach der Ermittlung des Sachwertes ist gegebenenfalls eine Anpassung an
die Ortliche Angebots-, Nachfragesituation vorzunehmen. Hierzu veréffent-
licht der Gutachterausschuss fir Sachwertobjekte Markt-, Sachwertan-
passungsfaktoren, die sich aus der Gegentberstellung der berechneten
Sachwerte zu den tatséchlich gezahlten Kaufpreisen ergeben. Um auf die-
se Faktoren zuriickgreifen zu kénnen, ist es erforderlich, dasselbe Sach-
wertmodell anzuwenden wie der Gutachterausschuss. Die wesentlichen
BestimmungsgroBen des Sachwertes werden auf der Grundlage des
Sachwertmodells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
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ausschisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NW)
nachfolgend ermittelt. DarUber hinaus ist die Preisentwicklung, die vom
Bundesamt fir Datenverarbeitung und Statistik herausgeben wird (stich-
tagsbezogener Baupreis Index BRD) zu berlcksichtigen.

2. Sachwert BestimmungsgroBen / Vorgehensweise

2.1 Vorgehensweise

Das Sachwertverfahren wird zunachst fiir ordnungsgemaB bewirt-
schaftete Gebaude durchgefiihrt, fir die Normalherstellungskosten (Er-
satzbeschaffungskosten) ermittelt werden. Diese werden um den altersbe-
dingten Wertverzehr bereinigt. Die Alterswertminderung wird auf der
Grundlage einer als Ublich anzusehenden Restnutzungsdauer fir instand-
gehalten -, fertiggestellt-gedachte oder modernisierte Gebaude bestimmt.
Des Weiteren sind noch die AuBenanlagen und der Bodenwert fir das
Wohnbaugrundstiick zu veranschlagen, um zum vorlaufigen Grundstlcks-
sachwert am Wertermittlungsstichtag zu gelangen. Dieser Wert ist ggf.
durch Zu-, bzw. Abschlag mit Hilfe des Sachwertfaktors an die allg. Markt-
lage anzupassen. Der so ermittelte vorlaufige marktangepasste Sach-
wert ist um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(z.B. Wertabschlag aufgrund von Bewirtschaftungsmangeln,  Minder-,
Mehrertrage aus mietvertraglichen Vereinbarungen und sonstiger wertbe-
einflussender Umsténde) zu bereinigen, um den ,Verkehrswert nach ZVG*
(Ausgangswert im Zwangsversteigerungsverfahren) zu erhalten. Danach
sind, wenn vorhanden, die besonderen objektspezifischen Werteinflisse
aufgrund von Rechten und Belastungen in Abt. Il des Grundbuches zu er-

mitteln.

Im Folgenden werden die fur die Sachwertermittiung benétigten Bestim-
mungsgroéBen beschrieben, eingeschatzt und bewertet. Die Zusammenstel-
lung dieser Faktoren und Werte erfolgt bei der Sachwertberechnung (s.
Kapitel VI.) bis auf den vorangestellten Stichtag und den Bodenwert im
Wesentlichen in der gleichen Reihenfolge wie die anschlieBende Abhand-
lung. Dies gewéhrleistet eine transparente Nachvollziehbarkeit.
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2.2 Zweifamilien-Doppelhaushalfte

2.2.1 Nutzungsdauern

Gesamtnutzungsdauer (GND): Bei dem Objekt handelt es um ein massiv
errichtetes Einfamilienhaus. Fir vergleichbare Gebdude (Gebaudeart)
werden in Anlehnung an das vom Gutachterausschuss angewendete
Sachwertmodell der AGVGA die wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
mit 80 Jahren veranschlagt. Hierbei werden ein regelhaft errichtetes Ge-
baude und eine ordnungsgemanie Bewirtschaftung unterstellt.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird geschatzt auf ....... ca.: 80,00 Jahre

Restnutzungsdauer (RND): Bei jliingeren Gebauden wird im Allgemeinen
die Restnutzungsdauer durch die Differenz Gesamtnutzungsdauer minus
Alter der baulichen Anlage bestimmt. Fir altere, instandgehaltene / moder-
nisierte Gebaude wird mit einer fiktiven zeitlichen Verschiebung des Bau-
jahres gerechnet. Hierbei ist die Verjingung des Geb&udes vor dem Hin-
tergrund der durchgefiihrten Instandhaltungs-, Modernisierungsmafnah-
men einzuschatzen, wodurch die durchschnittich angenommene Gesamt-
nutzungsdauer nicht verlangert sondern lediglich verschoben wird. Auf-
grund der durchgefiihrten eher geringen Instandhaltungs-, Modernisie-
rungsmafBnahmen (s. Kapitel IV. 1.5) wird, in Anlehnung an das Sachwert-
modell der AGVG, die RND mit ca. 28 Jahren eingeschétzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird geschatzt auf ............. ca.: 28,00 Jahre

2.2.2 Baujahr / Baualter

Das Baualter ( fiktiv ) wird angenommen mit (80 Jahre Gesamtnut-
zungsdauer - 28 Jahre Restnutzungsdauer =) ..........ccccccvvvvvvevennnnnn. ca.: 52,00 Jahre

Das Baujahr ( fiktiv ) wird angenommen mit (2022 - 52 Jahre =) ..... ca.: 1970

2.2.3 Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflachenberechnung mit ihren Bestimmungsmerkmalen ist
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der Anlage zu entnehmen. An dieser Stelle des Gutachtens wird lediglich
die fur die Sachwertermittlung benétigte Bruttogrundflache (BGF) nachricht-
lich wiedergegeben.

Die Bruttogrundflache (BGF) wird ermittelt mit ............................... ca.:

2.2.4 Normalherstellungskosten in der BRD im Jahr 2010

Die Normalherstellungskosten (Ersatzbeschaffungskosten) pro gm BGF
werden in Anlehnung an die bundeseinheitlichen Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) ermittelt. Diese berlicksichtigen eine Doppelhaushélfte,
bestehend aus einem massiv gebauten, fertiggestellten, regelhaft errichte-
ten, 1- geschossigen, unterkellerten Haupthaus mit ausgebautem Dachge-
schoss und einem 1- geschossigen, unterkellerten Anbau mit Flachdach.
Nach dem Sachwertmodell der AGVGA wird das Wohnobjekt im Wesentli-
chen in eine einfache bis mittlere Ausstattungsklasse eingestuft. Hierin ent-
halten sind die Baunebenkosten.

Die bundesweiten NHK pro gqm BGF werden ermittelt mit ............... ca.:

2.2.5 Normalherstellungskosten zum Stichtag

Um die Normalherstellungskosten (NHK) zum Stichtag zu erhalten, sind die
gebaudespezifischen NHK mit einem zeitnahen Baupreis Index fur die BRD
zum Stichtag zu korrigieren (hier: Basisjahr 2015 = 100, Index BRD 2010 =
90,10, Index Mai 2022 = 147,20).

Durch Multiplikation der bundeseinheitlichen Normalherstellungskosten
(NHK 2010) mit dem Quotienten aus Index 2022 / Index 2010 erhalt man
die gebdudespezifischen Normalherstellungskosten zum Wertermittlungs-
stichtag (1.210 € = 740 € x 147,20/ 90,10).

Die bundesweiten Normalherstellungskosten pro qm BGF zum Stich-
tag werden ermittelt mit ... ca.:

321,50 qm

740,00 €

1.210,00 €
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2.2.6 Alterswertminderung

Auf der Grundlage der oben genannten Sachwertmethodik (des Gutachter-
ausschusses) wird die Alterswertminderung linear vorgenommen und mit
Hilfe der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und des (fiktiven) Geb&audeal-
ters (= 52 Jahre) ermittelt.

Die Alterswertminderung wird ermittelt mit ..........................ccocoiii. ca.: 65,00 %

2.2.7 Sonstige Bauteile, Einrichtungen

Die Bauteile und Einrichtungen, die mit dem Normalherstellungskostenan-
satz Uber die Bruttogrundflache noch nicht erfasst wurden, sind extra zu
beziffern. Ihr zumeist geringer anteiliger Wert am Gesamtbauwerk wird di-
rekt alterswertgemindert berticksichtigt. Im vorliegenden Fall waren das im
Wesentlichen die Dachgauben, die Hauseingangstreppe, die Hausein-
gangsiiberdachung, die KellerauBentreppe, die Dachterrasse mit Uber-
dachung und die Markise.

Besondere Betriebseinrichtungen (wie z.B. ein Aufzug) waren nicht vor-
handen.

Die sonstigen Bauteile werden ermittelt mit, hier ............................. ca.: 22.000,00 €

2.3 Doppelgarage / ehemaliger Stall

Es ist eine gemauerte Doppelgarage und ein angebauter, gemauerter
ehemaliger Stall vorhanden mit einer insgesamten Bruttogrundflache von
58,70gm. Das Satteldach ist eine Holzkonstruktion mit Wellasbestplatten-
auflage. Fir diese Gebaudeart wird in Anlehnung an Empfehlungen in der
Fachliteratur die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer mit 60 Jahren ver-
anschlagt. Hierbei werden ein regelhaft errichtetes Gebaude und eine ord-
nungsgemane Bewirtschaftung unterstellt. Der Stallanbau von ca. 1968 teilt
das Schicksal der Garagen, die ca. 1964 errichtet worden sind, so dass ein
ca. 58 Jahre altes Nebengeb&ude unterstellt wird. Es ergibt sich eine rech-
nerische Restnutzungsdauer von 2 Jahren (= 60 Jahre - 58 Jahre). Auf-
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grund der Bausubstanz wird die Restlaufzeit tatsachlich héher eingeschatzt
und mit ca. 10 Jahren veranschlagt. Daraus ergibt sich eine linear anzuset-
zende Abschreibung von 83 % (= 100 / 60 x 50) oder umgekehrt ein Al-
terswertfaktor von 17 %, in Dezimalschreibweise ausgedrickt von 0,17 (=
17 / 100). Die Normalherstellungskosten werden mit ca. 250 € / gm Brutto-
grundflache veranschlagt und der Indexfaktor zum Stichtag betragt 1,63 (=
Index Mai 2022: 147,20 / Index 2010: 90,10 fir das Basisjahr 2015 mit
dem Index 100).

BestimmungsgréBen:

Bruttogrundflache in qm: Ca. ... 58,70
Normalherstellungskosten (2010) iN€/gmM ....oeeeeeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee 220,00
Baupreis-Indexfaktor Ca. ........ooccueiiiiiiiii e 1,63
ARErSWErtfakior Ca. .....cocoeveiiiiiiee et e e e e e 0,17

Gebaudesachwert Garage:
58,70 gm x 220 € /gm x 1,63 x 0,17 = 3.578,47 €.

Der Wert des Garagen-, Stallgebaudes wird ermittelt mit ................ ca.:

2.4 Kiz-Stellplatz, AuBenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Bodenbefestigungen (u.a.
Kfz-Stellplatzmdglichkeit auf Haus-, Garagenzuwegung, Gartenterrasse)
und die Einfriedungen werden entsprechend ihrer Bauart, GréBe und ihres
Baualters (d.h. alterswertgemindert) veranschlagt. Der Wert wird pauschal
eingeschéatzt.

Der Wert der Kfz-Stellplatzflache (Haus-, Garagenzuwegung) und der
AuBenanlagen wird angesetzt mit ..................ocooo ca.:

2.5 Sachwertfaktor (allg. Marktanpassung)

Die vom Gutachterausschuss abgeleiteten Sachwertfaktoren geben an, um
welchen Faktor der Kaufpreis (= Marktpreis) im stadtweiten Durchschnitt
vom Sachwert abweicht. Um der Vorgehensweise des Gutachterausschus-

3.600,00 €

11.000,00 €
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ses zu entsprechen, der die Sachwertfaktoren aus sogenannten ,Norm-
grundsticken® (ohne Gartenland) ableitet, ist der Faktor auf den ,Vorlaufi-
gen Sachwert Wohnbauland® (gewahlten Umgriffsflache ca. 540 gm) anzu-
wenden. Der Wert der Gartenlandflache wird in einem weiteren Schritt hin-
zuaddiert (s. Kapitel VI ,Sachwertermittlung®).

Der fur das Bewertungsgrundstiick ermittelte vorldufige Sachwert betragt
rund 289.000 €. Der Gutachterausschuss in der Stadt Liinen hat fir
Sachwertobjekte in einer GréBenordnung von ca. 290.000 € einen durch-
schnittlichen, stadtweiten Zuschlag von ca. 21 v.H. an den vorldufigen
Grundstickssachwert ermittelt (= Faktor 1,21). Dies entspricht einer allg.
Marktanpassung, die sich auf ordnungsgeman bewirtschaftete Gebaude
in Regelausfihrung und in durchschnittlichen Lagen bezieht (Normalgrund-
stlicke), die im Wesentlichen keine besonderen objektspezifischen Merk-

male aufweisen.

Der vom Gutachterausschuss ermittelte vorlaufige Sachwert bildet den
Durchschnittswertwert samtlicher, dem individuellen Wohnungsbau zuzu-
rechnender Wohnformen ab. Dies sind freistehende Ein- und Zweifamilien-
h&auser, Doppelhduser, Reihenend- und Reihenmittelhduser. Zudem wer-
den keine Aussagen Uber die Restnutzungsdauer oder etwa zum Anteil des
Bodenwertes am vorldufigen Sachwert gemacht. Die Einschatzung im vor-
liegenden Bewertungsfall hat sachverstandig zu erfolgen. Fir das Bewer-
tungsobjekt wird der Markt folgende Betrachtungsweise anstellen:

e Sachwertfaktor erhohende de Merkmale: Auf der einen Seite kon-
nen in Bezug auf die Makrolage des Grundstlicks nachfragegerechte
Merkmale eingeschatzt werden. Die Sackgassenlage mit reinem Anlie-
gerverkehr und die anbaufreie landwirtschaftlich genutzte Flache zwi-
schen dem Garten und der Kurler Stra3e werden positiv beurteilt. Die
Mikrolage des Wohngebdudes auf dem Grundstlick mit Freisitz (Gar-
tenterrasse, groBe Dachterrasse) in Sldwest-Richtung ist ebenso
nachfragegerecht wie das Vorhandensein von 2 Garageneinstellplat-
zen und zusatzlicher Kfz - Abstellmdglichkeiten. Auch Beschaffen-
heitsmerkmale wie die vergleichsweise gréBere Grundsticksbreite und
das Vorhandensein eines Kellers werden positiv eingeschatzt.
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e Sachwertfaktor verringernde Merkmale: Auf der anderen Seite weist
der Linener Suden in Horstmar eine vergleichsweise eher weniger
nachgefragte Makrolage auf. Hinzu kommt, dass die spezielle Lage
durch die Autobahn und die Eisenbahn larmbeeintrachtigt ist. Beschaf-
fenheitsmerkmale, wie die Grundrisslegung im EG mit groBer Tiefe (in-
nenliegendes Esszimmer), keine Trennung von Wohn- und Individual-
bereich, nicht zeitgem&Be Raumproportionen (kleines Wohnzimmer,
kleines Bad), tlw. gefangene Raume und Nordwestbelichtung der Kin-
derzimmer entsprechen weniger zeitgeméaBen Wohnvorstellungen. Die
DG-Wohnung verfligt ebenfalls nur Uber ein kleines Bad, die Durch-
gangshdhe der Terrassentlr ist vergleichsweise gering und das Kin-
derzimmer wird separat erschlossen. Dariiber hinaus kénnen Interes-
senten einen Instandhaltungs-, Modernisierungsbedarf sehen, der sich
aufgrund technischer Abschreibung (u.a. Heizkessel alt) und energeti-
scher Uberlegungen (Verbesserung der Warmedammung) aufdrangen

kann.

Nach sachverstandiger Einschatzung werden die negativen Merkmale ge-
wichtiger eingestuft, so dass im Vergleich zum Referenzgrundstick mit ei-

ner Anpassung zu rechnen ist.

Vor dem Hintergrund der Merkmalseigenschaften des zu bewertenden
speziellen Wohnobjekts, des Marktgeschehens (zum Stichtag eher Verk&u-
fermarkt) und des unverhéltnismaBig hohen Preisanstiegs in der ersten
Halfte des Jahres 2022 wird mit einem zu verringernden Marktfaktor ge-
rechnet. Es wird mit einem Marktanpassungsfaktor von rund 1,10 gerech-
net. Wie die Abkehr von der Nullzinspolitik der EZB (Europaische
Zentralbank) und die damit einhergehenden Hypothekenzinserhéhun-
gen einzuschéatzen sind, kann zum Bewertungsstichtag nicht gesagt
werden.

Der marktiibliche Sachwertfaktor wird angesetzt mit ..................... ca.:

3. Ertragswert BestimmungsgroBen / Vorgehensweise

3.1 Vorgehensweise

1,10
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Das Ertragswertverfahren wird zunachst flur ein ordnungsgeman be-
wirtschaftetes Gebaude auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertra-
ge (Jahresrohertrag) durchgefiihrt. Nach Abzug der methodisch bestimm-
ten Bewirtschaftungskosten erhadlt man den Reinertrag des Grundsticks,
der um den Bodenwertverzinsungsbetrag zu kirzen ist. Der so errechnete
Wert ist mit dem Barwertfaktor zu kapitalisieren, um zum Ertragswert der
baulichen Anlagen zu gelangen. Der Barwertfaktor wird auf der Grundlage
des Liegenschaftszinssatzes und einer als Ublich anzusehenden Restnut-
zungsdauer fir instandgehalten -, fertiggestellt - gedachte oder moderni-
sierte Gebdude bestimmt. Dem ermittelten Ertragswert der baulichen Anla-
gen wird der Bodenwert hinzugefligt und man erhalt den vorlaufigen markt-
angepassten Ertragswert des Grundstlicks. Dieser ist um die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (z.B. Wertabschlag aufgrund von
Bewirtschaftungsmangeln, Minder-, Mehrertrdge aus mietvertraglichen
Vereinbarungen und sonstiger wertbeeinflussender Umsténde) zu bereini-
gen, um den ,Verkehrswert nach ZVG* (Ausgangswert im Zwangsverstei-
gerungsverfahren) zu erhalten. Danach sind, wenn vorhanden, die beson-
deren objektspezifischen Werteinflisse aufgrund von Rechten und Belas-
tungen in Abt. Il des Grundbuches zu beriicksichtigen (s. Kapitel IX. 3).

Im Folgenden werden die fur die Ertragswertermittlung benétigten Bestim-
mungsgroBen beschrieben, eingeschatzt und bewertet. Die Zusammenstel-
lung dieser Faktoren und Werte erfolgt bei der Ertragswertberechnung (s.
Kapitel VII.) bis auf den vorangestellten Stichtag und den Bodenwert im
Wesentlichen in der gleichen Reihenfolge wie die anschlieBende Abhand-
lung. Dies gewdhrleistet eine transparente Nachvollziehbarkeit.

3.2 BestimmungsgréBen

Zweifamilien-Doppelhaushalfte, Doppelgarage/ehemaliger Stall

= Gewogene Restnutzungsdauer

Im Sachwertverfahren werden die Gebaudesachwerte unter Berlicksichti-
gung ihrer spezifischen Restnutzungsdauern (RND) einzeln errechnet
(Wohngeb&ude) bzw. pauschal eingeschatzt (Garage, AuBenanlagen). Im
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Ertragswertverfahren werden die unterschiedlichen Nutzungen und spezifi-
schen Ertrdge gemeinsam betrachtet, so dass von einer gewogenen Rest-
nutzungsdauer auszugehen ist.

a) Restnutzungsdauer Doppelhaushélfte (DHH):
Siehe "Sachwert - BestimmungsgréBen”

Die wirtschaftliche RND der DHH wird geschatzt auf ca. .......... 28,00 Jahre

b) Restnutzungsdauer des Gebaudes: Doppelgarage/ehemaliger Stall

Gesamtnutzungsdauer (GND): Das Gebdude ist in massiver Bauweise
(Mauerwerk) errichtet worden. Fir diese Gebaudeart wird in Anlehnung an
Empfehlungen in der Fachliteratur die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdau-
er mit 60 Jahren veranschlagt. Hierbei werden ein regelhaft errichtetes Ge-
baude und eine ordnungsgemanie Bewirtschaftung unterstellt.

Restnutzungsdauer (RND): Der Stallanbau von ca. 1968 teilt das Schicksal
der Garagen, die ca. 1964 errichtet worden sind, so dass ein ca. 58 Jahre
altes Nebengebdude unterstellt wird. Es ergibt sich eine rechnerische
Restnutzungsdauer von 2 Jahren (= 60 Jahre - 58 Jahre). Aufgrund der
Bausubstanz wird die Restlaufzeit tatsdchlich héher eingeschétzt und mit
ca. 10 Jahren veranschlagt.

Die wirtschaftliche RND des Gebaudes wird geschatzt auf ca. . 10,00 Jahre

c) Gewogene RND fiur die DHH und das Garagen-, Stallgebaude

Zur Bestimmung der gewogenen Restnutzungsdauer (RND) samtlicher
Gebaude (hier: Doppelhaushélfte und Garagen-, Stallgebaude) zusammen,
werden die oben angesetzten objekispezifischen Restnutzungsdauern mit
Hilfe der objekispezifischen Rohertrage (s. Kapitel VII. ,Ertragswertermitt-
lung“) gewichtet.

Rechengang:
(28 Jahre x 11.520 €)+(10 Jahre x 960/ 12.480 € = 26,60 Jahre.

Die gewogene Restnutzungsdauer fiir die DHH und das Doppelgara-
gen-, Stallgebaude wird angesetzt mit ....................cooo i ca.:

27,00 Jahre
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Zweifamilien-Doppelhaushilfte

=  Wohnflache

Die Wohnflachenberechnung mit ihren Bestimmungsmerkmalen ist der An-
lage zu entnehmen. An dieser Stelle des Gutachtens wird lediglich die flr
die weitere Wertermittlung benétigte Wohnflache (WFL) nachrichtlich wie-

dergegeben.

Die Wohnflache der Wohnung 1 imEG ..................ccoooiiin. betragt: 95,80 qm
Die Wohnflache der Wohnung 2im OG..............cccceeiiiieiiiinenn. betragt: 61,20 qm
Die Wohnflache des separaten Kinderzimmers.......................... betragt: 10,40 gm

= Marktibliche Mieten

Die Eigentiimerin der Immobilie bewohnt mit ihren Familienangehdrigen die
beiden Wohnungen. Es existiert ein Mietvertrag und Mietertrage fallen an.
Fir die Plausibilitatstberprifung im Ertragswertverfahren wird von einer

Neuvermietung der Wohnungen zum Bewertungsstichtag ausgegangen.

MaBgebend fir die Wertermittlung ist der marktiibliche Mietertrag. Mark-
Ublich erzielbar bedeutet nicht, dass automatisch der h6chstmdgliche Mie-
tertrag, der noch als ortsibliche Vergleichsmiete erzielt werden kénnte, zu-
grunde gelegt wird. Ebenso kdénnen geringe Mietzinsvereinbarungen auf-
grund persoénlicher Beziehungen nicht als MaBBstab der Bewertung heran-
gezogen werden. Vor diesem Hintergrund sind Mietvertrdge mit ihren Zins-

vereinbarungen zu hinterfragen.

Als marktlblich ist ein durchschnittlicher Mietzins zu verstehen, der
nach einer Neuvermietung auch sicher erzielbar sein durfte, und zwar un-
ter der Voraussetzung, dass die Ertragsfahigkeit durch Ifd. Instandhaltung
gesichert wird. Spekulative, zukiinftige konjunkturelle Mietpreisentwicklun-
gen bleiben bei dieser Betrachtungsweise ohne Berlicksichtigung.

Im Vergleich zur tlw. vergangenheitsorientierten ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete (gesetzlicher Aktualitatszeitraum 6 Jahre) ist der marktib-
lich erzielbare Mietertrag (aktuelle Markimiete) gegenwartsorientiert. Er
wird zum Wertermittlungsstichtag nach den oértlichen Verhaltnissen
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des Grundstiicksmarktes unter Berlcksichtigung sich konkret abzeich-

nender Entwicklungen ermittelt.

Obwohl definitionsmaBige Unterschiede zwischen ortsublicher Vergleichs-
miete und marktiblicher Miete (Marktmiete zum Wertermittlungsstichtag)
bestehen, stellt der Mietspiegel der Stadt Linen eine geeignete Hilfe zur
Bestimmung der marktiblichen Miete dar, weil in ihm wesentliche Bestim-
mungsgréBen des stadtweiten Wohnungsmarktes bezeichnet werden. Dar-
Uber hinaus greift der Gutachterausschuss fur seine Ermittlungen auf diese
Grundlage zurlck.

Unter Berlcksichtigung der tatséchlichen Merkmalseigenschaften der spe-
ziellen Wohnung wird, ausgehend von der durchschnittlichen Ver-
gleichsmiete, die nachhaltige Miete durch Zu-, bzw. Abschldge geman
Mietspiegel und Vorgehensweise des Gutachterausschusses ermittelt.

Wohnwertunterschiede (z.B. hinsichtlich spezifischer Lageverhaltnisse
oder von typischen mittleren Ausstattungs- sowie Beschaffenheitsstan-
dards abweichende Qualitdtsmerkmale), die mit der Merkmalsgliederung im
Mietspiegel beispielhaft erfasst werden (z.B. Wohnflachenanpassung fur
kleine und gréBere Wohnungen) kénnen eine Abweichung vom Durch-
schnittswert sowohl nach unten als auch nach oben begriinden. Zusammen
mit weiteren, nach sachverstandigem Ermessen zu beriicksichtigenden Ei-
genschaften der Mietsache, die mit der Merkmalsgliederung im Mietspiegel
nicht erfasst werden, kénnen zusatzliche Anpassungen mdglich werden.

== Miete Wohnung 1im EG

Das fiktive Baualter des Bewertungsobjektes betragt unter Berlicksichti-
gung der gewogenen Restnutzungsdauer 53 Jahre (= 80 Jahre Gesamt-
nutzungsdauer minus 27 Jahre Restnutzungsdauer). Das fiktive Baujahr
wird auf 1969 (= 2022 — 53 Jahre) datiert. Nach dem Linener Mietspiegel
(Stand: 01.07.2021) wird fUr teilmodernisierte Wohnungen in mittleren
Wohnlagen fur Standardwohnungen (u.a. mit Heizung, Bad und Isolierver-
glasung) der Baujahresgruppe ab 1966 bis 1984 eine durchschnittliche
ortsubliche Vergleichsmiete von ca. 6,06 € / qm Wohnflache gezahlt. Der
Mietansatz beruht auf objektspezifischen Gegebenheiten (fiktives, verjing-
tes Baujahr wegen Instandhaltungs-, ModernisierungsmafBnahmen), und
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der Annahme, dass der Heizenergiebedarf fir das Objekt Uber 111 kWh/
gm und Jahr liegt. Der vorlaufige Mietansatz wird mit 6,00 € angenom-

men.

Nach Mietspiegel ist ein die Mietsache erhdhender Ausstattungsstandard
vorhanden, der ein Abweichen vom durchschnittlichen, vorldufig angesetz-
ten Mietzins rechtfertigt. Hier wird u.a. die Gartennutzung genannt. Dieses
Ausstattungsmerkmal ist im Zusammenhang mit der speziellen Wohnart

(Zweifamilienhaus) einzuschétzen.

Die Art des Gebaudes (Zweifamilien-Doppelhaushélfte) kann entspre-
chend der Vorgaben des Gutachterausschusses in der Stadt Linen mit ei-
nem Zuschlag fur die EG-Wohnung belegt werden, womit der ruhigeren,
individuellen Wohnform mit Garten Rechnung getragen wird. Der Zuschlag
betragt ca. 5 v.H. der ortsiblichen Vergleichsmiete.

Die GroBe der Wohnflache: Die Wohnflache (WFL) von ca. 95,80 gm wird
durchschnittlich grof3 eingestuft.

Die Beschaffenheit kann von Marktteilnehmern tlw. kritisch gesehen wer-
den: u.a. tiefer Grundriss mit innenliegendem Esszimmer, keine Trennung
von Wohn- und Individualbereich, tlw. gefangene R&ume, kleines Wohn-
zimmer, kleines Badezimmer. Es wird mit einem 5,0 % igen Abschlag ge-
rechnet.

Lage: Die Lage im Stadtteil Horstmar und im speziellen nahe der larmbe-
eintrachtigenden Autobahn und Eisenbahn wird abschlagig beurteilt. Es
wird ein Abschlag von ca. 5 v.H. angebracht.

Unter Wirdigung vom Durchschnitt abweichender Merkmale der Art /
Ausstattung, der GréBe, der Beschaffenheit und der Lage ist festzustellen,
dass die anzunehmende Marktmiete von der durchschnittlichen Ver-
gleichsmiete um ca. - 5 v.H. abweicht.

Ausgehend von einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung, (unterlassene
Fertigstellung / Instandhaltung, behebbare Baumangel) sind bei der Grund-
stlicksbewertung an anderer Stelle zu beziffern) sowie unter Berucksichti-
gung der Vor- und Nachteile der bestimmbaren Nutzwerte der Wohnung
und des Marktgeschehens wird folgende nachhaltige Nettokaltmiete ange-
setzt.
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Der markubliche Mietertrag pro gqm Wohnflache und Monat fur die
Wohnung 1 im EG wird ermittelt mit: 6,00 €/ gqm x 0,95 = ............... ca.: 5,70 €

== Miete Wohnung 2 im DG

Das fiktive Baualter des Bewertungsobjektes betragt unter Berlicksichti-
gung der gewogenen Restnutzungsdauer 53 Jahre (= 80 Jahre Gesamt-
nutzungsdauer minus 27 Jahre Restnutzungsdauer). Das fiktive Baujahr
wird auf 1969 (= 2022 — 53 Jahre) datiert. Nach dem Lunener Mietspiegel
(Stand: 01.07.2021) wird fir teilmodernisierte Wohnungen in mittleren
Wohnlagen fir Standardwohnungen (u.a. mit Heizung, Bad und Isolierver-
glasung) der Baujahresgruppe ab 1966 bis 1984 eine durchschnittliche
ortsibliche Vergleichsmiete von ca. 6,06 € / qm Wohnflache gezahlt. Der
Mietansatz beruht auf objektspezifischen Gegebenheiten (fiktives, verjing-
tes Baujahr wegen Instandhaltungs-, ModernisierungsmafBnahmen), und
der Annahme, dass der Heizenergiebedarf flr das Objekt Uber 111 kWh/
gm und Jahr liegt. Der vorlaufige Mietansatz wird mit 6,00 € angenom-
men.

Nach Mietspiegel ist ein die Mietsache erhdhender Ausstattungsstandard
vorhanden, der ein Abweichen vom durchschnittlichen, vorlaufig angesetz-
ten Mietzins rechtfertigt. Hier wird u.a. die Dachterrassennutzung genannt.
Aufgrund der komfortablen GréBe und Uberdachung wird wie bei der EG-
Wohnung mit einem Zuschlag von ca. 5 v.H. gerechnet, zumal mietver-

traglich auch noch die Gartenmitbenutzung vereinbart ist.

Die Gr6Be der Wohnflache: Die Wohnflache (WFL) von ca. 61,20 gm wird
durchschnittlich grof3 eingestuft.

Die Beschaffenheit wird fir die Mieth6heneinschatzung als durchschnitt-
lich bewertet.

Lage: Die Lage im Stadtteil Horstmar und im speziellen nahe der larmbe-
eintrachtigenden Autobahn und Eisenbahn wird abschlagig beurteilt. Es
wird ein Abschlag von ca. 5 v.H. angebracht.

Unter Wirdigung der Merkmale der Art / Ausstattung, der GréBe, der Be-
schaffenheit und der Lage ist festzustellen, dass die anzunehmende
Marktmiete der oben angesetzten, vorlaufigen Vergleichsmiete nach Miet-
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spiegel entspricht. Vor- und Nachteile heben sich auf, so dass mit kei-
nem Zu-, Abschlag zu rechnen ist.

Ausgehend von einer ordnungsgemafBen Bewirtschaftung, (unterlassene
Fertigstellung / Instandhaltung, behebbare Baumangel) sind bei der Grund-
stlicksbewertung an anderer Stelle zu beziffern) sowie unter Berlcksichti-
gung der Vor- und Nachteile der bestimmbaren Nutzwerte der Wohnung
und des Marktgeschehens wird folgende nachhaltige Nettokaltmiete ange-
setzt.

Der markubliche Mietertrag pro gm Wohnflache und Monat fir die
Wohnung 2 im DG wird ermittelt mit: ... ca.:

== Miete separates Kinderzimmer im DG (zur Wohnung 2)

Da fir derartige Raumlichkeiten keine Vergleichsmieten vorliegen, wird die
nachhaltig anzusetzende Miete sachverstandig eingeschatzt. Diese wird
aufgrund der Lage des Raumes auBerhalb der Wohnung unter Beriicksich-
tigung seiner Ausstattungsmarkmale (u.a. einfachverglastes Fenster) pau-
schal mit 4,50 € / gm angenommen.

Der markiibliche Mietertrag pro qm Wohnflache und Monat fiir das
separate Kinderzimmer im DG wird ermittelt mit .............................. ca.:

= Methodische Bewirtschaftungskosten ( Bwk )

Die Bewirtschaftungskosten werden nach der Vorgehensweise des Gut-
achterausschusses in der Stadt Linen, in Anlehnung an das ,Ertragswert-
model der AGVGA®, ermittelt. Hiernach gehen folgende ModellgréBen in
die Rechnung ein: Die Verwaltungskosten werden mit ca. 312 € und Jahr
eingestellt. Die Instandhaltungskosten werden mit ca. 12,20 € / gm WFL
und Jahr angesetzt, wodurch insgesamte Kosten von 2.040 € / Jahr (=
12,20 € x 167,40 gm) zu bertcksichtigen sind. Das Mietausfallwagnis wird
mit ca. 230 € / Jahr (2 v.H. des Jahresrohertrages von 11.520 €; s. Kapitel
VII. Ertragswertermittlung®) veranschlagt.

Zusammenstellung:

6,00 €

4,50 €
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Hieraus ergeben sich Bewirtschaftungskosten von ca. 2.582,00 €/ Jahr.

Die Bewirtschaftungskosten pro Jahr werden, gemessen am Roher-

trag, angenommen Mit ...............ccoooiiiiiiiiic i ca.:

Doppelgarage / ehemaliger Stall

= Anzahl / Nutzflache

Es sind 1 Doppelgarage und ein angebauter ehemaliger Stall in massiver
Bauweise (Mauerwerk) vorhanden. Die Nutzflachenberechnung mit ihren
Bestimmungsmerkmalen ist der Anlage zu entnehmen und wird hier ledig-
lich nachrichtlich wiedergegeben. Die Nutzflache der offenen Doppelgarage
betragt ca. 31,10 gm und des ehemaligen Stallanbaus ca. 20,70 gm. Far
die weitere Wertermittlung wird die Anzahl der Nebengebaude bendtigt.

Die Anzahl der Nebengebaude ..............ccccccoiiiiiiiiiiiii e, betragt:

= Marktibliche Miete

Flr die Garage wird entsprechend ihrem Baualter und ihrer offenen Bauart
(keine Trennwand vorhanden) unter Berlcksichtigung der Marktgegeben-
heiten eine Ublicherweise anzusetzende Miete eingeschatzt.

Der nachhaltige Mietertrag pro Monat fir die Doppelgarage wird ermittelt

Flr den ehemaligen Stall, der ohne groBen Aufwand von den Garagen ab-
getrennt werden kann, wird entsprechend seinem Baualter und seiner Gré-
e unter Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten eine Ublicherweise an-
zusetzende Miete eingeschatzt.

Der nachhaltige Mietertrag pro Monat fir das ehemalige Stallgeb&ude wird

24,00 %

1,00
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Der nachhaltige Mietertrag pro Monat fiir die Doppelgarage und das

angebaute ehemalige Stallgebaude wird ermittelt mit ..................... ca.: 80,00 €
= Methodische Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden nach der Vorgehensweise des Gut-

achterausschusses in der Stadt Linen, in Anlehnung an das ,Ertragswert-

modell der AGVGA*" ermittelt. Hiernach gehen folgende ModellgréBen in die

Rechnung ein: Die Verwaltungskosten werden mit ca. 70 € pro Jahr einge-

stellt. Die Instandhaltungskosten werden mit ca. 120 € pro Jahr angesetzt.

Das Mietausfallwagnis wird mit ca. 19 € pro Jahr veranschlagt.

Zusammenstellung:

Verwaltungskosten in € / Jahr insgesamt ca.: .......ccceeeeiiiiiiiiiiiiiieenenn. 70,00
Instandhaltungskosten in € / Jahr insgesamt ca.: .........ccccceeeiiiinnnnn. 120,00

Mietausfallwagnis in € / Jahr insgesamt ca.: ........ccccccoiiiiiiiiiiiiiinnnnns 19,00

Hieraus ergeben sich Bewirtschaftungskosten von ca. 209,00 €/ Jahr.

Die Bewirtschaftungskosten pro Jahr fiir Doppelgarage und ehemali-

gem Stall werden, gemessen am Rohertrag, angenommen mit ...... ca.: 21,80 %
Kfz-Stellplatze

Zusétzlich zu den Garagenmietansatzen wird mit keinen Extra-Ertragen fur

die vor der Garage befindliche Kfz-Abstellméglichkeit gerechnet. Diese ist

im individuellen Wohnungsbau i.d.R. im Ansatz der Wohnungs- und Gara-

genmiete enthalten.

Die (angesetzte) Anzahl der Kfz-Stellplatze ............................... betragt: 0,00
Der nachhaltige Mietertrag (Nettokaltmiete) pro Monat fir den Kfz-

Stellplatz wird ermittelt mit ... ca.: 0,00 €
Die Bewirtschaftungskosten pro Jahr werden angenommen mit .... ca.: 0,00 €

Liegenschaftszinssatz / Barwertfaktor

Der vom Gutachterausschuss abgeleitete Liegenschaftszinssatz stellt die
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GréBenordnung dar, mit welcher der Verkehrswert von spezifischen Lie-
genschaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Er stellt ein Mal3 fur
die Rentabilitdt eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Um der Vor-
gehensweise des Gutachterausschusses zu entsprechen, der die Liegen-
schaftszinssatze aus sogenannten ,Normgrundstiicken® (ohne Gartenland)
ableitet, ist die Bodenwertverzinsung auf das Wohnbauland (gewahlten
Umgriffsflache ca. 540 gm) anzuwenden. Der Wert der Gartenlandflache
wird in einem weiteren Schritt hinzuaddiert (s. Kapitel VII ,Ertragswerter-

mittlung®).

Der Zinssatz entspricht einer allg. Marktanpassung, die sich auf ord-
nungsgeman bewirtschaftete Grundstlicke mit Geb&duden in Regelausfih-
rung mit eher durchschnittlicher Ausstattung bezieht (Normalgrundstiicke)
und die keine besonderen objektspezifischen Merkmale (u.a. Instandhal-
tungsstau, abweichende Ertrage, Grunddienstbarkeiten) aufweisen.

Nach Ermittlungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in der
Stadt Linen betragt der durchschnittliche Zinssatz fir Zweifamilienhau-
ser mit einer durchschnittlichen Wohnflache von 189 gm, einer Nettokalt-
miete von 5,47 € / gm WFL, Bewirtschaftungskosten von 25 v.H. des Roh-
ertrages und einer Restnutzungsdauer von 35 Jahren ca. 1,0 %. Die Stan-
dardabweichung wird mit 0,8 angegeben.

Die fir das Bewertungsgrundstick ermittelte Wohnflache betragt ca.
167,40 gm und die Restnutzungsdauer (RND) ca. 27 Jahre. Die nachhaltig
angesetzte Miete fur die EG-Wohnung betragt ca. 5,70 € / gm, ca. 6,00 €/
gm fur die DG-Wohnung und ca. 4,50 € / gm fir das separate Kinderzim-
mer im DG. Die Durchschnittsmiete errechnet sich zu ca. 5,73 € / gm WFL
(= Gesamtmonatsmiete: 960,00 € / 167,4 gm). Die Bewirtschaftungskosten
betragen ca. 24,00 v.H. des Rohertrages.

Unter Berlcksichtigung der im Marktbericht vorgegebenen Kennzahlen im
Zusammenhang mit Verwertungsunterschieden (z.B. besondere Lage-,
Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale), die mit der Kennzahlgliede-
rung nicht erfasst werden, ist gegebenenfalls von den durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatzen abzuweichen.

e Liegenschaftszinssatz bestatigende Merkmale: Sachverstandiger-
seits weist das Bewertungsgrundstiick im Vergleich zum Referenz-
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grundstick keine gravierenden Abweichungen auf. Sdmtliche Kenn-
zahlen zusammen betrachtet begrinden keine Anpassung des stadt-
weiten Liegenschaftszinssatzes. Daruber hinaus sind die spezifischen
Merkmale des Wohnobjektes zu betrachten.

e Liegenschaftszinssatz verringernde Merkmale: Auf der einen Seite
kénnen in Bezug auf die Makrolage des Grundstliicks nachfragege-
rechte Merkmale eingeschatzt werden. Die Sackgassenlage mit reinem
Anliegerverkehr und die anbaufreie landwirtschaftlich genutzte Flache
zwischen dem Garten und der Kurler StraBe werden positiv beurteilt.
Die Mikrolage des Wohngebaudes auf dem Grundstick mit Freisitz
(Gartenterrasse, groBe Dachterrasse) in Stidwest-Richtung ist ebenso
nachfragegerecht wie das Vorhandensein von 2 Garageneinstellplat-
zen und zusatzlicher Kfz - Abstellméglichkeiten. Auch Beschaffen-
heitsmerkmale, wie die vergleichsweise gréBere Grundstlcksbreite
und das Vorhandensein eines Kellers werden positiv eingeschéatzt.

e Liegenschaftszinssatz erhohende Merkmale: Auf der anderen Seite
weist der Linener Siden in Horstmar eine vergleichsweise eher weni-
ger nachgefragte Makrolage auf. Hinzu kommt, dass die spezielle Lage
durch die Autobahn und die Eisenbahn larmbeeintréchtigt ist. Beschaf-
fenheitsmerkmale, wie die Grundrisslegung im EG mit groBer Tiefe (in-
nenliegendes Esszimmer), keine Trennung von Wohn- und Individual-
bereich, nicht zeitgem&Be Raumproportionen (kleines Wohnzimmer,
kleines Bad), tlw. gefangene Raume und Nordwestbelichtung der Kin-
derzimmer entsprechen weniger zeitgemaBen Wohnvorstellungen. Die
DG-Wohnung verfligt ebenfalls nur Uber ein kleines Bad, die Durch-
gangshdhe der Terrassentlr ist vergleichsweise gering und das Kin-
derzimmer wird separat erschlossen.. Darlber hinaus kénnen Interes-
senten einen Instandhaltungs-, Modernisierungsbedarf sehen, der sich
aufgrund technischer Abschreibung (u.a. Heizkessel alt) und energeti-
scher Uberlegungen (Verbesserung der Warmedammung) aufdrangen

kann.

Nach sachverstandiger Einschatzung werden die negativen Merkmale ge-
wichtiger eingestuft, so dass im Vergleich zum Referenzgrundstick mit ei-

ner Anpassung zu rechnen ist.
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Vor dem Hintergrund der Merkmalseigenschaften des zu bewertenden
speziellen Wohnobjekts und der Marktlage (zum Stichtag eher Verkaufer-
markt) ist dem wirtschaftlichen Risiko der Verwertbarkeit mit dem Ansatz
eines zu erh6henden Liegenschaftszinssatzes Rechnung zu tragen. Der
Zuschlag wird mit 0,2 Prozentpunkte veranschlagt und betragt somit 1,20
% (= 1,0 + 0,2). Wie die Abkehr von der Nullzinspolitik der EZB (Euro-
paische Zentralbank) und die damit einhergehenden Hypothekenzins-
erhohungen einzuschéatzen sind, kann zum Bewertungsstichtag nicht
gesagt werden.

Der Liegenschaftszinssatz wird eingeschatzt mit ........................... ca.:

Der finanzmathematische Barwertfaktor ergibt sich aus dem Liegenschafts-
zinssatz von 1,2 % und der angenommenen Restnutzungsdauer von 27

Jahren.

Der Barwertfaktor betragt ..............cccoooiii ca.:

1,20 %

22,95
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V. SACHWERTERMITTLUNG

Zweifamilien-Doppelhaushalfte in Lunen, Liegnitzer Str. 9

Wertermittlungsstichtag: ... 19.08.2022
Wohnbauland Bodenwert in € (s. Kapitel lll): ca. ........coceveeeiiinini. 116.100,00
Gartenland Bodenwert in € (s. Kapitel lll): ca. .........ccoooiiinit. 9.410,00

1) BestimmungsgroBen (s. Kapitel V. 2)

Zweifamilien-Doppelhaushalfte

Nutzungsdauern:
Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer in Jahre: ca. ........... 80
Wirtschatftliche Restnutzungsdauer in Jahre: ca. ................... 28

Baujahr, Baualter:

Gebaudealter in Jahre ( fiktiv): ca. ..ooveiiiiiiiiiiiins 52
Baujahr (fiktiv): Ca. oo 1970
Bruttogrundflache (BGF ) in gm:cCa. ..ccovvviiiiiiiiiiiiiiiieieceieeeeas 321,50
Normalherstellungskosten (NHK) 2010 (BRD) in € / gm BGF: ca. . 740,00

/  Baupreisindex BRD 2010 fur Basisjahr 2015 = 100: 90,10

x Baupreisindex BRD am Stichtag ( Mai 2022 ): 147,20

= NHK (BRD) am Stichtag in € / qm BGF:ca. ................ 1.210,00
Alterswertminderung in v. H. der NHK: ca. .........cocooiiiiiiiiiiiiinnns 65
Sonstige Bauteile, Einrichtungen (altersgemindert) in €: ca. ......... 22.000,00
Doppelgarage / ehemaliger Stall (alterswertgemindert)................ 3.600,00
Kfz-Stellpatz, AuBenanlagen (alterswertgemindert) in €: ca. ........... 11.000,00

Sachwertfaktor (allg. Marktanpassung): Ca. .......coceviviiiiiiiiinnanan, 1,10
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2) Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

Wohngebaude: ca. 1.210 €/gm x 321,50 gm 389.020,00 €
= Herstellungskosten ( HK ) Wohngebiude am Stichtag: ca. 389.020,00 €
- Alterswertminderung: ca. 252.860,00 €
+ Altersgeminderte sonstige Bauteile, Einrichtungen: ca. 22.000,00 €
= Altersgeminderter Gebaudesachwert: Wohngebaude ca. 158.160,00 €
+ Altersgeminderter Gebaudesachwert: Garage / ehem. Stall ca. 3.600,00 €
= Summe Gebaudesachwerte: ca. 161.760,00 €
+ Altersgem. bauliche, sonstige AuBenanlagen, Kfz-Stellplatze: ca. 11.000,00 €
= Sachwert Gebaude, bauliche u. sonstige AuBenanlagen ca. 172.760,00 €
+ Wohnbauland Bodenwert: ca. 116.100,00 €
= Vorlaufiger Sachwert Wohnbauland ca. 288.860,00 €
x  Sachwertfaktor ( allg. Marktanpassung ) ca. 1,10
= Vorlaufiger marktangepasster Sachwert Wohnbauland ca. 317.750,00 €
+ Gartenland Bodenwert: ca. 9.410,00 €
= Vorlaufiger marktangepasster Sachwert ca. 327.200,00 €

"Vorlaufiger marktangepasster Sachwert", weil die vom Normalgrundstlick

abweichenden "Objektspezifischen Besonderheiten" noch zu berlicksichtigen

sind (s. Kapitel VIIl und IX 2).
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Vil. ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Zweifamilien-Doppelhaushalfte in Linen, Liegnitzer StraBe 9

Wertermittlungsstichtag: ........coooveiiii e 19.08.2022
Wohnbauland Bodenwert in € (s. Kapitel lll): ca. ..........cccoceeeees " 116.100,00
Gartenland Bodenwert in € (s. Kapitel lll): ca. ..........ccovveeeeriinnnnn. ¥ 9.410,00

1) BestimmungsgroBen (s. Kapitel V. 3.2)

Zweifamilien-Doppelhaushalfte, Doppelgarage, ehemaliger Stall
Nutzungsdauern:
Gewogene Restnutzungsdauer in Jahre: ca. ......ccccoceenennnn.. 27

Zweifamilien-Doppelhaushalfte
Wohnflache (WFL)

- WFLWohnung 1 imEGIingm:ca. .ccoooeiiiiiiiiiiiiiens 95,80
- WFLWohnung 2 im DG ingm:Ca. ccoooevvnieiiiiiiiieiiieeeieeenns 61,20
- WFL Zimmer im DG (zur Wohnung 2 im DG) in gm: ca. ....... 10,40
MarktUbliche Nettokaltmiete:
- Wohnung 1 im EGin€/gm WFL:ca. ....ocovvviiiiiiiiiienens 5,70
- Wohnung 2imDGin€/gm WFL:ca. ..o 6,00
- Zimmer im DG (zur Wohnung 2 im DG) in € / gm WFL: ca. ... 4,50
Methodische Bewirtschaftungskosten (Bwk):
- Verwaltungskosten in €/ Jahr: ca. ..., 312,00
- Instandhaltungskosten in €/ Jahr: ca. ........cccoeeiiiiiiiiiiinn. 2.040,00
- Mietausfallwagnis 2 v. H. des Rohertrages: ca. .................... 230,00
- Bwkgesamtin€/Jdahrica. ....cooooiiiiiiiiiii 2.582,00
- Bwkin v. H. des Rohertrages (nachrichtlich): ca. ................. 24,00
Doppelgarage / ehemaliger Stall
ANzZahl: Lo 1,00
Marktibliche Miete in €/ Monat ca. © ........ccccooiiiiiiiiiiiii, 80,00
Methodische Bewirtschaftungskosten (Bwk):
- Verwaltungskostenin €/ Jahr:ca. ......cocooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 70,00
- Instandhaltungskosten in €/ Jahr: ca. ..........cocooviiiiiiiinnn, 120,00
- Mietausfallwagnis 2 v. H. des Rohertrages: ca. .................... 19,00
- Bwkgesamtin€/Jahrica. ..o 209,00
- Bwk in v.H. des Rohertrages (nachrichtlich): ca. ................. 21,80
Kfz-Stellplatze
ANzZahl: .. 0,00
MarktUbliche Miete pro Kfz-Stellplatz in € / Monat ca. : .............. 0,00
Bewirtschaftungskostenin €/ Jahr:ca. ........coooviiiiiiiiiiiiiniinnnn, 0,00
Liegenschaftszinssatz (LZ) inv. H.:ca. ..o 1,20

Barwertfaktor bei LZ von 1.20 % und RND wvon 27 Jahren: ........... 22,95
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2) Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert:
Miete: Wohnflache ingm X €/gm X 12 Monate
Wohnung 1 im EG: 95,80 x 570 x 12 ca.
Wohnung 2 im DG: 61,20 x 6,00 x 12 ca.
Zimmer im DG (zu Whg. 2): 10,40 x 450 x 12 ca.
Miete: Anzahl X €/Monat x 12 Monate
+ Garage / Stall: 1,00 x 80,00 x 12 ca.
+ Kfz-Stellplatz: 0,00 x 0,00 x 12 ca.
= Marktiblicher Rohertrag des Grundstiicks: ca.
- Bewirtschaftungskosten (BWK) Wohngebaude: ca.
- BWK Garage / Stall: ca.
- BWK Kfz-Stellplatz: ca.
= Marktiublicher Reinertrag des Grundstiicks: ca.
- Wohnbaulandverzinsung: 1,20 v.H. 116.100,00 ca.
= Marktiublicher Reinertrag der baulichen Anlagen: ca.
x  Barwertfaktor: ca.
= Ertragswert der baulichen Anlagen ca.
+ Wohnbauland Bodenwert: ca.
+ Gartenland Bodenwert: ca.
= Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert: ca.

"Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert", weil die vom Normalgrundstiick

abweichenden "Objektspezifischen Besonderheiten”

berlcksichtigt sind.

noch

nicht

6.550,00
4.410,00

560,00

960,00

0,00

12.480,00
2.582,00
209,00

0,00

9.690,00

1.390,00

8.300,00

22,95

190.490,00
116.100,00

9.410,00

316.000,00
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Vill. WERT DER OBJEKTSPEZIFISCHEN MERKMALE

Mit der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) wird eine Be-
wertungsreihenfolge vorgegeben, wonach in den Wertermittlungsverfahren
zuerst die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (durch
allg. Marktanpassung) gewurdigt werden sollen und danach die Wertein-
flisse der besonderen objektispezifischen Grundsticksmerkmale des zu
bewertenden Grundsticks zu ermittelt sind. Zur Berlcksichtigung der all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen bei Anwen-
dung des Sachwertverfahrens die Sachwertfaktoren und bei Anwendung
des Ertragswertverfahrens Liegenschaftszinssatze herangezogen werden,
welche vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte abgeleitet und ver-
offentlicht werden. Die vorgegebene Reihenfolge griindet darin, dass die
Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze i.d.R. aus Vergleichspreisen
von Grundstlcken abgeleitet werden, die keine besonderen objekispezifi-
schen Merkmale aufweisen und ordnungsgemaf bewirtschaftet werden
(Normgrundsticke).

Die tatsachlichen Eigenschaften und Beschaffenheiten, welche den beson-
deren objektspezifischen Merkmalen zuzurechnen sind, werden nachfol-
gend wertmaBig beziffert. Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
in Abt. Il des Grundbuches sind unter den Bedingungen des Zwangsver-
steigerungsgesetzes (ZVG) besonders zu wirdigen und separat darzu-
stellen, was im Kapitel IX. 3 "Wert der Rechte in Abt. Il des Grundbuches"
geschieht.

1. Bodenspezifische Merkmale ( Baulasten u.a.)

Es sind keine bodenbezogenen, besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale vorhanden (s. Kapitel Il. 2).

Die Werterh6hung/-minderung durch bodenbezogene, besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale wird ermittelt mit, hier ...... ca.:

0,00 €
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2. Gebaudespezifische Merkmale ( Médngel u.a.)

Bis auf Baumangel / mégliche Bauschadstoffe (Asbest) und ein mietrechtli-
cher Mehrertrag sind keine gebaudebezogenen, besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale vorhanden (s. Kapitel V. 2).

Baumangel / unterlassene Fertigstellung

= Vorgehensweise in Bezug auf den Wertminderungsabschlags:

Rechtliche Grundlage: Nach den Muster-Anwendungshinweisen zur Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise -
ImmoWertA), Entwurf, Stand: 22.12.2021 kénnen Wertminderungen auf
Grund von Bauméngeln oder Bauschaden ,nach Erfahrungswerten, unter
Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter Berilcksichtigung der
Schadenbeseitigungskosten” (ImmoWertA, S. 18 f.) vorgenommen werden.
,Die Schadensbeseitigungskosten sind in ihrer marktrelevanten Héhe zu
berticksichtigen. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt
nur in Betracht, wenn der Schaden unverzlglich beseitigt werden muss.
Dabei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt“) vorzunehmen*
(ImmoWertA, S. 19).

Sémtliche Wertermittlungsrichtlinien sind mit der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung 2021 gegenstandslos geworden. Da sich die géangige
Wertermittlungspraxis hinsichtlich der Baumangelbehandlung nicht geéan-
dert hat, wird die methodische Vorgehensweise der Wertermittlungsrichtli-
nie 2006 nachrichtlich wiedergegeben, welche in Bezug auf die Schaden-
beseitigungskosten ausfiihrt hat: ,Bei der letztgenannten Verfahrensweise
muss beachtet werden, dass der Wertminderungsbetrag nicht héher sein
kann als der Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamtwert des
Baukdrpers. Aus diesem Grund ist es in der Regel notwendig, die nach den
Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ermittelten Schadensbesei-
tigungskosten unter Anwendung des . . . Alterswertminderungssatzes zu
kirzen . . ." (Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006, S. 35).

Sachverstandige Vorgehensweise: Fir augenscheinlich erkennbare
Baumaéngel / -schaden werden Wertminderungen angebracht. Die Wert-

minderung ist allerdings nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer In-
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standsetzung anfallenden tatsachlichen Kosten, weil die damit i.d.R. ein-
hergehenden, werterhéhenden Modernisierungskosten (z.B. Ersatz der
Elektrospeicheréfen durch eine Zentralheizung oder Ersatz einfach verglas-
ter Scheiben durch Isolierglas, Verbesserung von z.B. WarmedadmmmaB-
nahmen in Verbindung mit einer Dachhauterneuerung, von Leitungssyste-
men, von Boden-, Wand- und Deckenbeldgen) nicht wertmindernd ange-
setzt werden dirfen. Wirden derartige Ertlichtigungskosten angerechnet
werden, misste die Wertermittlung auf der Grundlage der MaBnahmen mit
entsprechend héheren Mieten / Pachten, einer verlangerten Restnutzungs-
dauer und geandertem Sachwertfaktor / Liegenschaftszinssatz erfolgen.
Dies wirde der Bewertung eines fiktiven Geb&udes aus Investorensicht
gleichkommen und hatte nichts mehr mit der zum Wertermittlungsstichtag
zu bewertenden Bestandsimmobilie gemein. Im Rahmen einer Verkehrs-
wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren umfasst der Wertminde-
rungsabschlag i.d.R. im Wesentlichen den geldwerten Unterschied zwi-
schen dem méngelbehafteten Gebaude / Gewerk und dem instandgehal-
ten-gedachten Gebaude / Gewerk.

=  Zum Bewertungsobjekit:

Uber die méglicherweise augenscheinlichen Mangel hinaus kann es ver-
deckte Méangel geben, die nicht berlicksichtigt werden kdnnen. Ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit:

Wohngebaude AuBen: Putzrisse an der Nordost-Fassade, Putzriss in der
Fensterleibung (Kochen), Putz tlw. angewittert,

Wohngebéaude Innen:
Treppenhaus: Wandbelage erneuerungsbeduirftig

KG: Im Wasch-, Trockenkeller Feuchteeinwirkungen in den Wandsockelbe-
reichen, Duschtasse erneuerungsbediirftig, ein Kellerfenster ist schadhaft

EG: Bad: Fenster erneuerungsbedirftig, Wand- und Bodenfliesen nicht re-
gelhaft verlegt, Fugen mit Schimmelbildung, Decke mit leichten Stockfle-
cken, Tur und Zarge behandlungsbediirftig, Drehknopf fir Wasserablauf
der Badewanne ist abgebrochen; Wohnungstur und Zimmertiren tlw. Be-
handlungsbedurftig, die Tur in Kind 1 ist zu erneuern und in Kind 2 fehlt die
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Glasscheibe, an der Wohnraum-Schiebetiir ist die Lippendichtung tlw.
schadhaft; tiw. sind Wand- und Deckenbelage zu erneuern, Tlrbeschlage
sind lose; die elektrischen Rollladen im Wohnzimmer und Kind 1 sind de-
fekt; Schlafraum: Beiputz an einer Fensterleibung ist herzustellen, Laminat
tiw. schadhaft, Heizkdrper behandlungsbediirftig, Steckdosenverkleidung
fehlt; Kochen: Fenster erneuerungsbeddrftig, Heizkdrper nicht mehr sach-
gerecht zu regeln (entweder kalt oder Heif3)

DG: Wohnzimmer: Rolllade an der Terrassentlr defekt, Rissbildung in der
Decke; die Rollladenkéasten sollen undicht sein, die Wandtapeten sind er-
neuerungsbedurftig, die Tlrzargen tlw. behandlungsbeduirftig, Tirbeschla-
ge sind lose; Bad: Wandfliesen nicht regelhaft verlegt, Tir und Zarge be-
schéadigt, kein Lichtauslass in der Decke

Besondere Bauteile: das Sicherheitsglas des Dachterrassengelénders ist
tiw. aus dem Glashalter gerutscht, Holzrahmen des Wetterschutzes (Haus-
eingang) behandlungsbedurftig, der Putz und die Riemchenplattenbeklei-
dung an den Wangen der KellerauBentreppe sind tlw. schadhaft, Markise
hangt durch

Doppelgarage / ehemaliger Stall: Massive Feuchteeinwirkung in der De-
cke (Garage), Metallschwelle an einem Garagentor erneuerungsbeduirftig,
Wand-Rissbildungen AuBBen und Innen im Anschlussbereich Garage / Stall,
im Stall ist die Tdr stark angewittert, das Holzfenster ist abgéngig, der Au-
Benputz behandlungsbedirftig.

Die Eindeckung des Garagen-, Stallgebaudes ist aus Wellasbestze-
mentplatten hergestellt worden. Grundsatzlich entsteht Gefahr immer
dann, wenn feine Asbestfasern freigesetzt werden. Asbest ist auf Dachern
in der Regel in starkgebundener Form - als Asbestzement oder Wellasbest
beziehungsweise Asbest-Wellplatten - vorhanden, die zunachst gesund-
heitlich unbedenklich ist. In der Regel werden erst beim Schneiden, Boh-
ren, Brechen oder Frasen von solchen Baustoffen Fasern freigesetzt. Es ist
aber auch nicht auszuschlieBen, dass sich durch herkdmmliche Verwitte-
rung Fasern aus den Asbestplatten I6sen und unter Umstanden eingeatmet
werden. Ist die Eindeckung jedoch noch voll funktionstichtig und wird in
regelmaBigen Abstanden professionell gewartet, geht keine unmittelbare
Gefahr von einem Asbestdach aus. Ob tatsachlich Schaden vorhanden
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sind, kann ebenso wenig gesagt werden wie etwaige Schadensbeseiti-
gungskosten beziffert werden kdnnen. Der unwéagbare Sachverhalt (As-
bestbedachung) kann nur durch Materialproben geklart werden. Im Zu-
sammenhang mit der Erstellung eines Immobilienwertgutachtens wird mit
einem Wertminderungsabschlag gerechnet, mit dem lediglich daraufhin
gewiesen wird, dass mogliche Umweltbeeintrachtigungen nicht ausge-
schlossen werden kénnen. Der Abschlag gibt nicht die Kosten (Anfahrt, Ge-
rist, Ausbau, Entsorgung und neuer Dachaufbau) wieder, die bei Sanie-
rung tatsachlich anfallen kénnten. Er wird mit ca. 1.000,00 € im Wertminde-
rungsabschlag wegen Mangel berticksichtigt (s.u.).

AuBenanlagen: Gartenterrasse tlw. uneben, Terrassenstufenbelag liegt
tiw. hohl.

Im Bewertungsfall wird der Wertminderungsabschlag fur die oben be-
schriebenen Méangel im Wesentlichen vor dem Hintergrund schadhafter,
behandlungsbedurftig beurteilter, nicht fachgerecht hergestellter, tlw. zu er-
neuernder Bauteile und unter Berlcksichtigung der im Gutachten ange-
wendeten Alterswertminderung pauschal eingeschétzt.

Der Wertminderungsabschlag aufgrund von Méangeln wird angesetzt

Mehr- / Minderertrag aufgrund mietvertraglicher Vereinbarung

Der unbefristete Mietvertrag Uber die Wohnung 2 im DG |&uft seit dem
01.Juli 2002. Die Miethdhe (Kaltmiete) betrdgt 500,00 € / Monat. Hierin
enthalten sind die Nutzung einer Garage und des Gartens. Wenn man die
Garagenmiete mit 30,00 € / Monat veranschlagt, bleiben noch 470,00 € /
Monat fir die Wohnungsmiete. Daraus ergibt sich eine Quadratmetermiete
von 6,56 € [470,00 € / 71,60 gm (nach Wohnflachenermittlung des SV incl.
Kinderzimmer)]. Die nachhaltige Miete fur die abgeschlossene Wohnung 2
wird mit 6,00 € / gm und fir das separate Kinderzimmer mit rund 4,50 € /
gm WFL angesetzt. Der nachhaltige Mietansatz betragt, auf die Wohnung 2
und das Kinderzimmer umgelegt, 5,78 € / gm WFL [((61,20 gm x 6,00 € /
gm) + (10,40 gm x 4,50 € / gm)) / 71,60 gm], so dass Mehreinnahmen von
0,78 € / gm WFL erzielt werden. Es wird sachversténdigerseits davon aus-

- 10.000,00 €
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gegangen, dass der Mehrertrag noch Uber eine Mietdauer von rund 24
Monaten erzielt werden kann. Da fir einen Kaufer das Risiko groBer ist,
dass die vertraglich vereinbarten (Uberhéhten) Mieten auch Uber die ange-
nommene Laufzeit tatséchlich gezahlt werden, ist bei der Kapitalisierung
des Mehrertrages ein um 0,5 % hoherer Liegenschaftszinssatz anzuneh-
men. Der Zinssatz wird mit 1,7 % v.H. (= 1,2 % + 0,5 %) angesetzt.

Rechengang:
0,78€/gm x 71,60gm x 12 Monate x 1,95 = e, 1.306,80 €

Der kapitalisierte Mehrertrag wird ermittelt mit ................................ ca.: + 1.300,00 €
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IX. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

1. Verkehrswert nach ZVG

Der sachverstandigerseits gewahlte Terminus ,Verkehrswert nach ZVG*®
soll fir den Ausgangswert im ZV-Verfahren stehen, in welchem noch keine
Werteinflisse aus Abt. Il des Grundbuches berlcksichtigt worden sind.
Verfahrenstechnisch stellt dies lediglich die Hervorhebung einer Zwischen-
summe dar, welche im Wertgutachten fur den freihdndigen Erwerb nicht
extra ausgewiesen wird. Dies geschieht vor dem Hintergrund der besonde-
ren Bedingungen des Zwangsversteigerungsgesetzes, wonach Rechte und
Belastungen in Abt. Il des Grundbuches nicht bestehen bleiben, d.h. ver-
fahrenstechnisch untergehen kénnen. Damit in diesem Fall der Ersteigerer
wertmaBig nicht besser gestellt ist als der Erwerber im freihandigen Grund-
stlicksverkehr, ist fir das Gericht zunachst der ,unbelastete® Verkehrswert
nach ZVG von mafBgebender Bedeutung. Die Auswirkungen von Rechten
und Belastungen im Grundbuch werden Uber den Ersatzwert nach § 50, 51
ZVG bericksichtigt, welcher im Kapitel IX. 3 behandelt wird. Zun&chst wird
nachfolgend der ,unbelastete” Verkehrswert nach ZVG ermittelt.

Der vorlaufige marktangepasste Wert des Wohnbaugrundstiicks betragt
nach dem Sachwert- und dem Ertragswertfahren:

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert ................................ 327.200,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert ....................... 316.000,00 €

Das Bewertungsobjekt ist nach den Usancen des gewdhnlichen Geschéfts-
verkehrs mit Hilfe des Sachwertverfahrens bewertet worden.

Das ebenfalls durchgeflihrte Ertragswertverfahren (vorlaufiger marktange-
passter Ertragswert) diente lediglich der Plausibilitdtskontrolle und ent-
spricht anndhernd dem Sachwert (vorlaufiger marktangepasster Sachwert).

Zur Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt (allg. Marktanpassung) ist bei Anwendung des Sachwertver-
fahrens der Sachwertfaktor herangezogen worden, welcher vom Gut-
achterausschuss fir Grundstlickswerte abgeleitet und veréffentlicht wird.
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Auf dieser Grundlage wurde der Sachwertfaktor fir das Bewertungsobjekt
eingeschatzt und der ,vorlaufige marktangepasste Sachwert” ermittelt. Der
Sachwertfaktor wird i.d.R. aus Vergleichspreisen von ordnungsgeman be-
wirtschaftet Immobilien (sog. Normgrundstliicken) abgeleitet. D.h. die Ver-
wendung des Sachwertfaktors geschieht zunachst ohne Bericksichtigung
von besonderen objektspezifischen Merkmalen.

Da im Bewertungsfall objektspezifische Merkmale vorliegen, sind diese auf
ihre Wertrelevanz hin untersucht worden und in einem weiteren Schritt zu
berlcksichtigen, um zum Verkehrswert nach ZVG (= Ausgangswert im ZV-
Verfahren) zu gelangen. Aufgrund der objektspezifischen Gegebenhei-
ten wird mit einem Zuschlag von ca. + 1.300 € und einem Abschlag
von ca. - 10.000 € gerechnet (s. Kapitel IX. 2 ,,Abb.: Zusammenfassung
der Ergebnisse®), so dass folgender Wert ermittelt wird:

Verkehrswert gemaB ZVG:

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert: ..........cccoccoeiiiiiiieiniiieeee, ca. 327.200,00 €
+ Wertzuschlag aufgrund objektspezifischer Merkmale ......................... ca. + 1.300,00 €
- Wertminderungsabschlag aufgrund objektspezifischer Merkmale....... ca. - 10.000,00 €
= VEIKENISWEIT .o ca. 318.500,00 €

Der Verkehrswert des Wohnbaugrundstiicks, hier: Zweifamilien-
Doppelhaushalfte, Doppelgarage mit angebautem ehemaligen Stall,
wird ermittelt mit: 319.000,00 €
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2. Abb.: Zusammenfassung der Ergebnisse

Abb.: Verkehrswert nach ZVG

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert ( s.
Sachwertermittiung )

+ / -

Besondere objektspezifische Werteinfliisse (ohne
Rechte und Belastungen in Abt. Il des Grundbuches):

Rechte geman § 96 BGB: nicht vorhanden =

Privatrechtliche Beschrankungen: nicht vorhanden =

Erstmalige ErschlieBung: es fallen keine Betrage mehr
an

Planungsrechtliche Beschrankungen lt. Bebauungsplan:
nicht vorhanden

Baulasten: nicht vorhanden =

Befreiungen gem. BauO NRW und BauGB: nicht
vorhanden

Altlasten: keine Verdachtsmomente vorhanden =

Baumangel, unterlassene Fertigstellung: Baumangel
vorhanden (s. Kapitel VIII. 2)

Abweichen von der bauordnungsrechtlich zulassigen
Nutzung: nicht vorhanden

Mehr-, Minderertrage aufgrund mietvertraglicher
Vereinbarungen: Mehrertrag vorhanden (s. Kapitel VIIL. 2)

Wohnungs-, Mietpreisbindung: nicht vorhanden =

Denkmalschutz: nicht vorhanden =

Risikoabschlag wegen fehlender AuBen- und
Innenbesichtigung: nicht gegeben

Verkehrswert gemaB ZVG ( Ausgangswert im
Zwangsversteigerungsverfahren ) gerundet

327.200,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

-10.000,00 €

0,00 €

1.300,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

319.000,00 €




Dipl.- Ing. Thomas Striewski - AG B Linen, Horstmar, Doppelhaushalfte

Kapitel IX. S. 75

3. Wert der Rechte in Abt. Il des Grundbuches

Die Auswirkungen von Rechten und Belastungen im Grundbuch werden
Uber den Ersatzwert nach § 50, 51 ZVG berucksichtigt. Der unter der Ifd.
Nr. 4 eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss
auf den Verkehrswert.

Die Barwert (Ersatzwert) der Eintragungen wird ermittelt mit: ........ ca.:

4. Wert der einzelnen Grundstiicke

Die Forderung des Gerichts auf Bildung von Einzelwerten gemaf § 63 ZVG
geschieht primar aus rechtlichen Griinden, wenn die Verteilung des Erléses
aus der Zwangsversteigerung auf die einzelnen Grundstiicke notwendig
wird. Die Ermittlung von Einzelwerten stellt ein eher ideelles Wertverhaltnis
der einzelnen Grundstiicke untereinander dar. Die Verwertbarkeit der so
aus einer wirtschaftlichen Einheit separierten Einzelgrundstiicke ist hierbei

nicht zu hinterfragen.

Einzelwerte gemaB § 63 ZVG entfallen, da nur ein Flurstiick zu bewer-
ten war.

5. Verkehrswert des Zubehors

Eigentiimerzubehér, das nach regionsspezifischer Verkehrsauffassung
einen Extra-Preis haben kann, wird in einer Satellitenanlage (auf Dachter-
rasse), Gewebe - Sonnenschutzsegel und Gewebe - Sonnenschutzwande
auf der Dachterrasse, Wandschranken im DG (Kinderzimmer), Wand-
schrank im EG (Flur) und in einem Treppenlifter gesehen (s. Anlagen, Fo-
tos ,,Zubehor®). Zubehdrstiicke wie die Sonnenschutzbekleidungen und
die Wandschréanke entsprechen dem individuellen Verwendungszweck so-
wie individuellen Geschmacksfragen und unterliegen, wie die Satellitenan-
lage, hohen Abschreibungen. Hinsichtlich des Treppenliftes kann nicht da-
von ausgegangen werden, dass dieser auch den Bedurfnissen Dritter ge-
recht wird. DarUber hinaus bendétigt er Platz zulasten der Verkehrsflachen

0,00 €
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(Treppe, Flur). Da trotzdem nicht ausgeschlossen werden kann, dass der
Lift nachgefragt wird, geht auch dieser in den Wertansatz flr das Zubehér
ein. Aufgrund der eingeschatzten groBen Unwagbarkeit hinsichtlich seiner
Weiterverwendung, wird auch in diesem Fall mit einem pauschalen Ansatz
gerechnet, der weit geringer als die Anschaffungskosten zu veranschlagen
ist. Vor dem Hintergrund der o.g. Unwagbarkeiten werden folgende pau-
schale Wert angesetzt.

Satellitenaniage ... 100,00 €
Sonnenschutzbekleidungen ... 400,00 €
Wandschranke (EG + DG) ....eoeeveeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeieeeee e 300,00 €
Treppenlift ..o 2.000,00 €

Zubehor im Eigentum Dritter war nicht vorhanden bzw. ist nicht bekannt

geworden.

Sonstiges Zubehor, das nicht mitbewertet wurde, war ebenfalls nicht vor-

handen.
Der Wert des Zubehors wird pauschal angesetzt mit, hier: .............. ca.
Aufgestellt: Bochum, den 31. August 2022

Striewski

2.800,00 €
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ANLAGEN

Ermittlung der Wohn-, Nutzflache

Bei der Ermittlung der Wohnflaiche wird von einer Neuvermietung am Stichtag
ausgegangen, bei der die anrechenbaren tatsachlichen und méglichen Raum-,
Freisitznutzungen einzuschéatzen sind. Dies geschieht auf der Grundlage der
Wohnflachenverordnung (WoFIV), bei deren Anwendung auch die
bauordnungsrechtlichen Erfordernisse zu berlcksichtigen sind. Was z.B. die
Anrechenbarkeit von nicht genehmigten Flachen in ausgebauten Keller-,
Dachgeschoss-, Spitzboden-, Gallerierdumen und / oder auBerhalb der Wohnung
liegender Raume (auBer Abstellraum) anbelangt, erfolgt ihre Berlcksichtigung,
unter Beachtung der nach ihrer (Raum-)Nutzung zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechtes und einer sachverstandig einzuschatzenden Vermietbarkeit.
Eine hiervon mdglicherweise abweichende mietrechtliche Vereinbarung in Bezug
auf die WohnflachengréBe ist flr die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung. Die
mietrechtlichen Gegebenheiten sind insofern zu berlicksichtigen, als die
tatsdchlich gezahlte Miete (pro Monat) auf die im Gutachten ermittelte
Wohnflache (pro Quadratmeter) umgelegt und auf ihre Marktiblichkeit hin Uberprtft
wird  (Stichwort:  Mehr-,  Minderertrage). Ob in nicht eindeutigen
Einzelfallbemessungen die sachverstandige Einschatzung der juristischen
Auslegung entsprechen wirde, kann nicht gesagt werden und ist nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens. AbstellrAume auBerhalb der Wohnung
(z.B. Kellerersatzraume im Vorgarten) sind nach der o.g WoFIV bei der
Wohnflachenberechnung nicht einzubeziehen. Wenn vorhanden, werden Terrassen
/ Dachterrassen / Dachgarten sowie Balkone / Loggien i.d.R. mit 1/4, héchstens
mit der Halfte ihrer Grundflache (bei besonders guter Lage, Ausrichtung,
Nutzbarkeit) berlicksichtigt. Offene Kamine werden Ubermessen. Darlber hinaus
kann nach sachverstdndigem Ermessen eine einzelfallorientierte Anpassung an die

Verkehrssitte erfolgen.
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Die Stadt Linen konnte mit den digitalisierten Bauakten dienlich sein. Die
amtlichen Unterlagen (u.a. Grundrissplane) geben im wesentlichen die Gestalt des
Baukorpers, auf den sich die Wertermittlung bezieht, wieder. Die im Vergleich mit
den wvorliegenden Planen mdéglicherweise vorgefundenen veranderten rdumlichen
Gegebenheiten sind nach sachverstandigem Ermessen in die amtlichen
Unterlagen skizzenartig eingefiigt oder schriftlich benannt worden. Die
Ergénzungen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Detailgenauigkeit.
Die Raumbezeichnungen sind nach den wvorgefundenen und mdglichen Nutzungen

sachwerstandig vergeben worden.

Da die urspriingliche Konzeption als Einfamilkienhaus aufgegeben und das Objekt
in  eine Zweifamilienhausnutzung umgewandelt worden ist, werden die
Treppenhausflure im EG und DG nicht der Wohnfliche zugerechnet. Die
vergleichsweise groBe Dachterrasse mit ca. 37 gm Nutzflache wird mit 1/4 ihrer
Nutzfldche angesetzt, was noch als oberer Bereich der ortsiblichen Nutzfliche

eingestuft wird. Der Wandschrank im EG-Flur wird der Wohnflache zugerechnet.

Die Wohn- und Nutzfliche wurde aufgemessen (MaBprifungen: Mef3gerét
Disto Classic, Fa. Leica). Soweit erforderlich wurden den Unterlagen weitere
bewertungsrelevante Langen und Breiten (wenn notwendig auch maBstabsweise)
entnommen und nach eigenen Erkenntnissen und Ausklnften mit einem fir die
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeitsgrad erganzt. Die Werte sind auf zwei
Stellen nach dem Komma gerundet worden. ( Die Ausweisung von drei Stellen
nach dem Komma wird z. B. bei der Ubernahme von MauerwerksmaBen aus

Grundrissplanen benétigt; sie ist kein Merkmal der Genauigkeit ).
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1. Wohnflache Wohngebaude
Wohnung 1 im Erdgeschoss
Flur 2360 m x 1,710 m
0,410 m x 0,630 m = 3,78 gm
Essen 4,710 m x 4,480 m = 21,10 gm
Wohnen 3,620 m x 3,720 m
3280 m x 0450 m = 14,92 gm
Schlafen 3,670 m x 3,990 m = 14,64 gm
Kind 1 3,720 m x 3,330 m
-0,440 m X 0,420 m = 12,21 gm
Kind 2 2980 m x 3,330 m = 9,92 gm
Kochen 4480 m x 2,620 m = 11,74 gm
Bad 1,990 m x 1,700 m = 3,25 gm
Zwischensumme: = 91,56 gm
Abschlag 3 % Putz:  (entfallt, da Ausbaumali3e) = 0,00 gm
Terrasse: 5,000 m x 3,400 m / = 4,25 gm
Summe: = 95,81 gm
Die Wohnflache der Wohnung 1 im Erdgeschoss betragt ........................ ca. 95,80 qm



Dipl.- Ing. Thomas Striewski - AG Linen, Horstmar, Doppelhaushalfte Anlagen S. 80

Wohnflache Erdgeschoss ( Ubertrag ): 95,80 qm

Wohnung 2 im Dachgeschoss: abgeschlossene Einheit

Fllur 1,730 m x 1,310 m
0,990 m x 0,420 m = 2,69 gm
Wohnen 4730 m X 4,470 m = 21,14 gm
Schlafen 3,750 m x 3,070 m
3,150 m x 0,290 m
0,410 m x 0,430 m = 12,24 gm
Kochen 4480 m X 2,590 m = 11,60 gm
Bad 2,580 m x 1,690 m = 4,36 gm
Zwischensumme: = 52,03 gm
Abschlag 3 % Putz: (entfallt, da Ausbaumalf3e) = 0,00 gm
Loggia 8,500 m x 4320 m / 4 = 9,18 gm
Summe: = 61,21 gm
Die abgeschlossene WFL der Wohnung 2 im DG betragt ........................ ca.: 61,20 gm
Zur Wohnung 2: Wohnflache separates Zimmer im Dachgeschoss
Kinder 3,730 m X 1,830 m
2,370 m x 1,510 m = 10,41 gm
Summe: = 10,41 gm
Die separate WFL der Wohnung 2 im DG betragt .................................. ca.: 10,40 gqm
Die Wohnflache der Wohnung 2 im Dachgeschoss betragt ..................... ca.: 71,60 gm
Die gesamte Wohnflache betragt ......................oo ca.: 167,40 gm
2. Nutzflache Nebengebaude
Doppelgarage 5640 m x 5510 m = 31,08 gm
Ehemaliger Stall 3,840 m x 5,400 m = 20,74 gm
Summe: = 51,82 gm

Die Nutzflache der Nebengebédude betragt ...................................... ca.: 51,80 qm
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Ermittlung der Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache wird auf der Grundige der DIN 277 errechnet.

Die vorhandenen Plane / Unterlagen geben im Wesentlichen die vorgefundene
physische Gestalt des Gesamtbaukdrpers, auf den sich die Wertermittlung
bezieht, wieder. Die bewertungsrelevanten MaBgréBen wurden den Planen
entnommen und wenn notwendig sachverstandiger-seits erganzt. Die
Nachkommastellenangabe darf nicht als tats&chlich vorhandene (exakte)
GroBe interpretiet werden sondern dient der schnellstmdglichen
Nachwollziehbarkeit, wenn z.B. aus amtlichen Unterlagen MauerwerksmalBe
Ubernommen werden. Abweichungen nach unten wie nach oben sind
wahrscheinlich; darGber hinaus sind die Werte auf zwei Stellen nach dem
Komma gerundet worden. Das nur eingeschrénkt nutzbare Dachgeschoss wird

woll angerechnet.

1. Bruttogrundflache (BGF) Wohngebaude:

Haupthaus:

KG: 8,490 m X 9,865 m = 83,75 gm

EG: 8,490 m x 9,865 m = 83,75 gm

DG: 8,490 m x 9,865 m = 83,75 gm

Summe: = 251,25 gm

Die BGF betragl: .. ...c.ooouiiiiiiii e ca.: 251,30 qm
Anbau:

KG: 8,490 m X 4,135 m = 35,11  gm

EG: 8,490 m X 4,135 m = 35,11  gm

Summe: = 70,22 gm

Die BGF betragt: ..o ca.: 70,20 gm

Die gesamte BGF vom Haupthaus und Anbau betragt ..................... ca.: 321,50 qm
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2. Bruttogrundflache (BGF) Nebengebéaude:

Doppelgarage: 6,040 m x 5,850 m = 35,33 gm
Ehemaliger Stall: 4000 m x 5850 m = 23,40 gm
Summe: = 58,73 gm

Die Bruttogrundflache des Nebengebaudes betragt: ..................... ca.: 58,70 qm
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Abb.: Lage in der Region

Lageplan aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben
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Abb.: Lage im Ortsteil

Lageplan aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben
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Abb.: Auszug aus der Flurkarte

Gemarkung Horstmar, Flur 11, Flurstiick 762
,Liegnitzer Str. 9“
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Abb.: Lageplan mit baulichen Anlagen / Nutzungen

VergroBerung der Flurkarte
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Abb.: Wohnhaus: Grundriss Kellergeschoss
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Abb.: Wohnhaus: Grundriss Erdgeschoss: Wohnung 1
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Abb.: Wohnhaus: Grundriss Dachgeschoss: Wohnung 2
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Abb.: Wohnhaus: Ansicht Siidwest
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Die abgebildeten Grundrissplane, die Ansicht und die Schnitte geben im Wesentli-
chen die Gestalt der baulichen Anlagen zum Stichtag wieder. Die im Vergleich mit
den vorliegenden Planen mdéglicherweise vorgefundenen veranderten Gegebenheiten
sind nach sachverstédndigem Ermessen geandert, in die (amtlichen) Unterlagen skiz-
zenartig eingefligt und oder beschrieben worden. Diese Erganzungen erheben keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit und Detailgenauigkeit. Abweichungen sind mdéglich. Be-
sonders hinsichtlich der Anzahl, Lage, GrdéBe und Unterteilung der Fenster, Tiren
kénnen Abweichungen gegeben sein. Die ausgewiesenen MaBe muissen nicht mit

den im Gutachten verwendeten Ubereinstimmen.




Dipl.- Ing. Thomas Striewski - AG LUnen, Horstmar, Doppelhaushalfte

Anlagen S. 91

Abb.: Wohnhaus: Schnitt Anbau mit Gberdachter Dachterrasse
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Abb.: Doppelgarage und ehemaliger Stall: Grundriss
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Abb.: Doppelgarage und ehemaliger Stall: Schnitt

Schnitt A — B (s. Grundriss)
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FOTOS

Wohnumfeld

Liegnitzer StraBe in Slidost-Richtung; das Foto stammt aus dem 1. Gutachten
(023 K 046/ 18)

Liegnitzer StraBe in Nordwest-Richtung
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Ansichten

Liegnitzer Str. 9

StraBenansicht: Nordostfassade

Gartenansicht: Sidwestfassade und tiberdachte Dachterrasse

Liegnitzer Str. 9
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Nordwestfassade mit Hauseingangsbereich; das Foto
stammt aus dem 1. Gutachten (023 K 046 / 18)

Detailansicht Hauseingangsbereich
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KG Innenraume

KG: Heizungsraum

KG: Hausanschlussraum
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KG: Wasch-, Trockenraum

KG: Kellerbar; das Foto stammt aus dem 1. Gutachten (023 K 046 / 18)
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EG: Innenraume

EG: Wohnraum

EG: Blick vom Wohnraum zum Esszimmer
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EG: Schlafraum (neben dem Wohnzimmer)

EG: Bad
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DG: Innenraume

DG: Wohnraum mit davor befindlicher Dachterrasse

DG: Kiiche
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DG: Bad

DG: Dachterrasse




Dipl.- Ing. Thomas Striewski - AG LUnen, Horstmar, Doppelhaushalfte Anlagen S. 103

Doppelgarage / ehemaliger Stall

Doppelgarage

Nordostansicht Doppelgarage

Innenraum Doppelgarage mit anschlieBendem, ehemaligem Stall
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AuBenanlagen

Grundstiicksgrenze

Liegnitzer Str. 9

AuBenanlagen: Zuwegung Hauseingang und Doppelgarage; das Foto
stammt aus dem 1. Gutachten (023 K 046 / 18)

AuBenanlagen: Blick Gber Garagen-, Stalldach auf den Garten und dahinter-
liegendem Feld
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Zubehor

Satellitenschissel

Zubehor: Satellitenanlage

Zubehor: Gewebe - Sonnenschutzsegel und Gewebe - Sonnenschutz wén-
de auf der Dachterrasse der Wohnung 2
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Zubehor: Unter die Dachschrage eingebauter Wandschrank im separaten
Kinderzimmer im DG

Zubehor: Wandschrank im separaten Kinderzimmer im DG
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Zubehor: Wandschrank im Flur
der EG-Wohnung

Zubehor: Treppenlift




