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1. Grundlagen des Gutachtens/Hinweis

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

Die vom Kreis Unna, beschaffte Liegenschaftskarte i. M. 1:1000 sowie der Grundbuchauszug des
Amtsgerichts Liinen vom 05.01.2024.

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

Die formelle und materielle Legalitét der baulichen Anlagen habe ich dabei vorausgesetzt.

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

Die personlich durchgeflinrten Ortsbesichtigungen, am 22.03.2024 im Beisein des Antragsgegners, ohne
Funktionspriifung technischer Gewerke, mit értlicher Aufnahme der Baulichkeiten in den wesentlichen
Merkmalen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

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

Bodenuntersuchungen haben nicht vorgelegen. Einen Verdacht oder Hinweis auf Altlasten habe ich nicht
erkennen kénnen. Es muss von mir ohne besonderen Nachweis unterstellt werden, dass auf dem
Grundsttick/Baulichkeiten ~ keine  schédlichen  Bodenverunreinigungen  oder  baubiologische/
bauphysikalische Belastungen vorliegen.

Ausklinfte des Antragsgegners sowie zustandiger Behorden.
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1.1 Auftragsschreiben vom 05.01.2024 mit Beschluss

Beschluss vom 05.01.2024 des Amtsgerichts Liinen:

023 K 0iaza

ANTSGERICHT LUNEN
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 Lage

Das Grundstiick liegt im nordlichen Bereich der Stadt Liinen, im 6stlichen Bereich des Stadtteils Linen-
Nordliinen. Linen ist eine Stadt im nordlichen Bereich des Kreises Unna und hat rd. 90.000 Einwohner.

Das Zentrum von Linen mit seiner FuRgéngerzone ist rd. 2.000 m entfernt.

Das zu bewertende Grundstuick liegt rd. 175 m (Luftlinie) westlich der in Nord-Stdrichtung verlaufenden
BundesstraBe B 236 (Dortmund-Linen-Selm) und rd. 75 m (Luftlinie) ostlich der in Nordwest-
Sudwestrichtung verlaufenden DB Bahnlinie (Westmiinsterlandbahn RB 51; Dortmund-Liinen-Coesfeld).

Rd. 2.000 m ostlich befindet sich die Sport- und Freizeitanlage Cappenberger See. Das
Naherholungsgebiet Cappenberger Wald befindet sich rd. 2.000 m nérdlich.

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

Offentliche Einrichtungen, wie Kindergérten, Schulen, Kirchen sowie Geschéfte, die den taglichen Bedarf
der Bevdélkerung decken, sind in der N&he und in angemessener Entfernung vorhanden.

Anbindungen an das ortliche und dberértliche Verkehrsnetz sowie zu den dffentlichen

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

2.2 Zuschnitt/Oberflache

Das Grundstiick ist ein Reihengrundstiick mit einer Breite von rd. 18,5 m, die mittlere Tiefe des
Grundstiicks betrdgt rd. 28,5 m, einschlieBlich einer Vorgartentiefe von rd. 5,0 m. Das Reihengrundstuick
liegt an einem rd. 50 m langen Stichweg (Sackgasse) und ist vom Stichweg gesehen nach Osten
ausgerichtet.

Der Grundstlckszuschnitt ist regelméRig und als gut zu bezeichnen. die Oberflaichengestaltung ist
normal/eben und befindet sich etwa auf Strallenniveau.

2.3 StraBe

Die Pfarrer-Nigge-Stral3e ist eine 6ffentliche, befestigte Anliegerstrasse mit Gehwegen, der 6ffentliche,
befestigte Stichweg (Sackgasse) hat eine Breite von rd. 7,50 m.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.
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Erschlielungsbeitrdge nach 88123 ff BauGB (Baugesetzbuch) und Beitrdge gemdR 88 KAG
(Kommunalabgabengesetz) NRW sind derzeit nicht zu entrichten (siehe Anlage).

(Auskunft der Stadt Liinen vom 20.03.2024 (StraRenanliegerbescheinigung, siehe Anlage).

24  Ausweisung/Planung
(Laut Mail der Stadt Linen vom 14.02.2024):

....das von Ihnen benannte Grundstiick liegt innerhalb der Klarstellung der Stadt Linen (§ 34 BauGB).
Der Flachennutzungsplan stellt Wohnbaufléche dar.

Auf dem Grundstick ist kein Baudenkmal eingetragen. Es liegt in keiner Erhaltungssatzung.

2.5 Grundbuch /Lasten | Beschridnkungen

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

f
e ipeclhasl izt
Die wwasgewerslsigernng i swois Jor Efhobing dee FEreinschar] L2
aumertanl (AEsgasiont Tanen, RI3OR 45250 .

Eirget ragial &m 0% L1 2023,

Heiplend

2.5.1 Baulastenverzeichnis

Auskunft der Stadt Liinen vom 19.02.2024 (siehe Anlage)
Besdheinigumng
ch beschsimige Inner, fass aaf dem Srundstick mit der sngefoarien Katasterberechnung ke

dadlast L & dex £ 85 BEguwl NAYWY F17E 2ingefragoer: ist.

Fir die Richtgkeit cer durch den fatasizller vorgagehenen Katasterbezsichrorgient &L je-
weils der artragstelles verarmteol 2k

Ieh wenlse |edoch daraut hir, dass eme Suaskar Fads dein Baulastermenrzeichms rur zu Lastar ei-
s Flursaieks erbe it wergsn kann

Dis (i digss Bearneinlgung aus dam Jaulasienyve zeichns oo enfrichtende Goaohr teile id
Ihesn m heigefigren Gehoarenbescnesd mit.
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25.2 Wohnungsbhindung
(Laut Mail der Stadt Liinen vom 13.02.2024):

....das Objekt: Pfarrer-Nigge-Stralse 5 ist nicht Offentlich gefordert. Es unterliegt keinerlei
Mietpreis- oder Belegungsbindungen.

253 \Vertrage

Das Einfamilienhaus wird derzeit nur vom Antragsgegner bewohnt, Vermietungen sind nach
Angabe nicht vorhanden.

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

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

254 Bergschadengefahr

Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdltnisse und Bergschadensgefdhrdung der
Bezirksregierung Arnsberg, 44135 Dortmund vom 02.02.2024 (siehe Anlage):

Uranhiingic von gen privairecntichen Belangsn hrer Anfrags. teile io-
Irsszn mit, dass inden rer vorlisgenden Urterlagsn im Bersich des
Giungstocks kein neute noch sinwirkungsrsivantar Bergbau dokurmen-

ligarl it

[ Civwlekungen des o dizaem Basich ba in dis 19202 Jahre umgs-

pangenen senkungsausiaesnden Bergbaus zing abgeklungen,

michl s 20 Technen.
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Auskuntft der Ruhrkohle AG, 45058 Essen vom 30.01.2024 (siehe Anlagen):

Bargenrhk Stillstandsbersich BS Rubhr
Dibrjekd : 44534 Lunan, Piarrer-Kiggs-Str. §
Grundbositz
Gamarkung T oMtldman Flur: 18 Flurstick: 1012
Eigeritibmar "
Maldunga-hr. : GS1043TED
Auftrags-Hr. . DEOBADTED Bitin bal Antwort unbedingt angeban

Amaperici Linan, GeashiMerummer 020 ® 014723
Saly geeninel Heer S0,

bazugnahmemnd aul Ihre Salrages 18ien wir finon Folgendes mit:

Oar a5 Herach telings sich in der Berschisams "ARGnan”, weelishan aul Sainkahla unn ERan der
HAG dktinrgrsainohof

D perghauliche Dbapriiug hat, nach Dechsichl der uns vorlsgenden Grabenblder und
Archrnmnlerinpsn erpaban, doss sich bro Anfraga riumbich auf sinen Bornich bezent, dar dem
Slistands berech der BAG Aktiengesaischall zuzuomnen 1L Wir halen Menahmen pegon
herghauliche Eimsirkingen aus lefer Abbauldtgeost nichl Hir erfordedic b, Der Elzle auf disses
Grndatick armirkands Tialenabbau wurde 16689 singeatedl. Mach sinhaliger Lahrmiainung und
pargminnischer Erkenninis sind bargbaubadingle Bodensenkungan an dar Tagesoberdaches 3 b 5
Jatra mach Athaurnds aul ain nichv meh schadensraiavanias Mal aboakbingan

Tages- orw. Dbeiohennannr Abbnl von Stalnkohin s A geoogischan Gegebanhnien
{Deckgabirgamachligeal = 100 m} rehl varhanien

Maturgnaauatiiiie, Unslsdigoeisn als ouch Bruche peiten und snders perghouliche Besondarheiten

sirul were hisirem bekannt.
RIA|G

28ile 7 sum Schreiben wrm 30.01.2004 [610437T80) —_— ——

Eino amaute Aufnafima von bergbadichien Adivitfilon seitens dar A Aktienges
auszuschinlan J ngegalechall ist

Fir cie Bearbaiturg Mrer Anfrage sind une Aufsandungsn sntstanden, dis wir Fean Sskanntich mil
gineen Bedrag in Hifa von 100,00 € barachnen. Angabien zur (banwmiaung aninahmen Sia bilts dar
hedlegenden Rechinung

Flrwaiiers Fragan siehan wir Finen game uster o.g. Bufnummar 7 isriliqung

il reundlicham Giic ke’
RAG Akliengraeischa®

Ohne weiteren besonderen Nachweis werden von mir zum Stichtag ungestorte,
altlastenfreie, Bodenverhéltnisse ohne Kontaminierungen, ohne Grundwassereinfliisse
und ohne Gasausgasungen unterstellt.
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2.5.5 Altlasten

Auskunft des Kreisverwaltung Unna -Mobilitat, Natur und Umwelt Bodenschutz / Altlasten-
59411 Unna vom 13.02.2024 (siehe Anlagen):

Bodenschutz. Auskunft aus dem Altiastenkataster .
Grundstiick; Linen, Pfarrer-Migge-Straie 5; Gemarkung: Altlmen; Flur 15,
Flurstlck 1012

Sohr geehrier Herr 5tz

das o, g Grundstick is1 im Altlastenkataster nichi als Altlast ader
Altlastenverdachisflache erfasst

Chese Auskunft aus dem Altlastenkatastes basier ausschiieBlich auf dem
derpeitigen Kenntnisstand, Die Vollstandig- und Richtigheit dor Daten kann
nicht gewahreistet werden. Rechte ader Anspriche kiinren hiermit nicht
hergeleitet werden,

Filr die Auskunft aus dem Altdastenkataster Werhen Gebithran erhobsen, Dei
Bescheid wird als Anlage beigellg

Ohne weiteren besonderen Nachweis werden von mir zum Stichtag ungestorte, altlastenfreie,

Bodenverhdltnisse ohne  Kontaminierungen, ohne Grundwassereinfliisse und ohne
Gasausgasungen unterstellt.
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3. Baubeschreibung

--Wesentliche Merkmale, bezogen auf die Baulichkeiten-- (tlw. laut Bauakte der Stadt Liinen, tlw. nach Angabe)

Einfamilienhaus

Aufbau 1 Geschoss, unterkellert, Satteldach mit ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr | Baugeschichte Baujahr 1979 / 1980

3.1 Raumanordnung

Kellergeschoss KG Flur mit Treppe zum Erdgeschoss, Wirtschaftskeller, Heizungskeller
Erdgeschoss EG Hauseingang / Windfang

Diele / Flur mit Treppe zum KG und zum DG

Géste / WC

Essplatz / Kaminzimmer mit Durchgang zum Wohnzimmer mit
Ausgang zu den Terrassen und zum Garten

Kiiche

Schlafzimmer

Bad / Dusche / Bidet / WC

Dachgeschoss DG Treppe vom EG zum DG
Flur / Galerie / Luftraum tber Kaminzimmer / Essplatz im EG
Schlafzimmer mit Ausgang zum Balkon

zZwei Zimmer

Dusche / Bidet / WC
3.2 Rohbau
Winde Massivmauerwerk / tlw. Leichtbaumauerwerk / Trockenbau
Kellerdecke Stahlbeton

Geschossdecke Stahlbeton
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Geschosstreppen

Dach | Dachkonstruktion

321

Fassade

3.3 Ausbau

FuRbéden

Wiénde

Decken | Schragen

Tiiren

Fenster

KG/EG /DG Holzwangentreppen mit Holztrittstufen

Satteldach in Holzkonstruktion mit Wellfaserzementplattendeckung,
Ortgénge verschiefert

(Ausbau des Dachgeschosses ohne Zwischendecke bis zum
Dachfirst)

Unter Beriicksichtigung der Fertigstellung des Gebédudes im
Jahre 1979 /1980 und durch die Inaugenscheinnahme entstand
die Vermutung, dass in der Dacheindeckung und in der
+Verschieferung asbesthaltige Materialien verarbeitet wurden.
Unterlagen hierzu legten die Eigentiimer nicht vor.
Anhaltspunkte, dass das Dach nicht dicht sei und dass aktuell
eine Gesundheitsgefdhrdung vorliegt, waren nicht vorhanden.
Die Tatsache, ob es sich um asbesthaltige Materialien handelt,
ist nicht in einem Zwangsversteigerungsverfahren zu klaren.

Fiir einen verstandigen Erwerber ist jedoch eine, durch diesen
Verdacht mdégliche Belastung nicht auszuschlieBen, wenn
Reparatur- und /oder Sanierungsbedarf entstehen sollte.

Fiir diesen Fall kénnten einem Erwerber erh6hte Kosten
entstehen.

Hierfiir wird ein pauschalierter Abschlag von 5.000,--Euro als
angemessen erachtet.

Klinkerverblendmauerwerk, im Dachgeschosshereich verschiefert tiw.
Holzverkleidungen

KG keram. Beldge
EG/DG keram. Beldge

Putz / Anstrich / Holzverkleidungen

Putz / Anstrich / Holzverkleidungen

Eingang: Holztiir, mit feststehenden verglasten Seitenteilen
Innen: Holztliren (Furnier) mit Futter und Bekleidung, im KG
Stahlzargen im Anstrich

Holzfenster mit Isolierverglasung und Rollladen, tlw. bodentiefe
Fenster, Dachflachenfenster
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Sanitar

Heizung /
Warmwasser

Sonstiges

Bauméngel | Bauschéden

Grundrissgestaltung /
Wirtschaftlichkeit

Bauzustand

EG Gaste /WC bestehend aus:

WC, Waschbecken (farbige Objekte), FuRboden- und tlrhohe
Wandplattierung

EG Bad/Dusche / Bidet / WC bestehend aus:

Einbauwanne, Einbaudusche, Stand-WC, Stand-Bidet, Waschbecken
(farbige Objekte), FuRboden- und raumhohe Wandplattierung

DG Dusche / Bidet / WC bestehend aus:

Einbaudusche, Stand-WC, Stand-Bidet, Waschbecken (farbige
Objekte), FuRboden- und raumhohe Wandplattierung

Gaszentralheizungsanlage ~ mit ~ Warmwasserbereitung  als
FuBbodenheizung (Kessel im KG nach Angabe 2014 erneuert)
(Foto Nr. 32)

Eingangstreppenanlage (Naturstein, drei Stufen), offener Kamin

Das Gebdude befindet sich tberwiegend im urspriinglichen Zustand,
Instandhaltungen und Reparaturen wurden nur im beschrankten
Umfang durchgeftinrt.

Es besteht somit ein allgemeiner  Reparatur- und
Instandhaltungsriickstau an fast allen Gewerken, inshesondere
Feuchtigkeitsanzeichen im  Kellermauerwerk sowie verstopfte
Abwasserleitung (Foto Nr. 33 und 35), allgemeine Maler- und
Anstreicherarbeiten soweit die hierfiir aufzuwendenden Kosten als
ublichem Wertanteil (ohne evtl. Modernisierungsaufwand) nicht
bereits in der Alterswertminderung nach 8 38 ImmoWertV enthalten

Hinweis siehe hierzu Ziffer 3.2.1
dem Baujahr entsprechende individuelle Grundrissgestaltung
(Aufteilung, Abmessungen, Hohen, Konstruktion, wirtschaftliche

Uberalterung)

dem Baujahr entsprechend befriedigend bis auf die genannten
Baumangel / Bauschaden

Hinweis siehe hierzu Ziffer 3.2.1
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Die wirtschaftliche Gesamtrestnutzungsdauer des Gebaudes wird unter Berticksichtigung der
Konstruktion, der durchgeflinrten Renovierungen / Modernisierungen und des derzeitigen Bauzustandes
auf rd. 36 Jahre geschatzt, bei einer (blichen, wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von rd. 80
Jahren.

Das rechnerische Alter betragt somit rd. 44 Jahre.

3.4 Nebengebdude
Garage Baujahr 1980

1-geschossige, einfache, nicht unterkellerte, massive Garage mit
Flachdach, Stahlschwingtor mit Holzverkleidung, Ausgangstir zum
Garten

dem Baujahr entsprechend befriedigend / ausreichend

3.5 Bauliche AuRen- und sonstige Anlagen

Ver- und Entsorgung Kanal-, Wasser-, Gas- und Elektroanschluss

Einfriedigungen / Aufwuchs /
Garten Rasenflache, Aufwuchs einfache Gartengestaltung

Hof / Terrasse / Wege Betonsteinpflaster
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4. Technische Berechnungen/Angaben

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

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

4.1 Brutto-Grundfldche

Ldange x Breite Brutto- Grundflache

BGF
(m) (m) (m?)

Wohnhaus
KG 13,99 x 10,49 = 146,76
EG 13,99 x 10,49 = 146,76
DG 13,99 x 10,49 = 146,76
Gesamt 440,27

Garage

EG 354 x 599 = 21,20
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4.2 Wohnfliche

Bezeichnung m m m m m m?
Erdgeschoss

Windfang 151 x 1,38 = 2,08

Diele Essen 689 x 351 - 150 x 0,90 = 22,83

Flur 164 x 138 = 2,26

wWC 114 x 1,38 = 1,57

Bad 251 x 2,88 = 7,23

Eltern 388 x 4,01 = 15,56

Kiiche 2,76 x 4,01 = 11,07

Klamin 401 x 4,01 = 16,08

Wohnen 551 x 526 = 28,98

Balkon 6,20 x 120 - 150 x 0,50 ) x 0,50 = 3,35

Summe = 111,02

1. 3% = 833 |

Wohnflache EG 107,69

Flur 237 x 351 = 8,32

Bad WC 214 x 151+ 100 x 1,63 = 4,86

-151  x 055+ 0,72 x 0,50 = -1,19

Zimmer 413 x 426 - 055 x 413 = 15,32

Zimmer 413 x 388 - 055 x 413 = 13,75

Zimmer 413 x 388 - 055 x 413 = 13,75

Summe = 54,82

1. 3% = 1,64

Wohnflache DG 53,17 |
Wohnfliche =~ Gesamt 160,86 m?
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5. Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Verfahrenswahl

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

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks ohne Rlicksicht auf ungewé6hnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Zur Wertermittlung sind nach 8 6 ImmoWertV grundsétzlich das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (8§ 35 bis 39
ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die oben genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

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

In den oben genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
berticksichtigen:

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

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt gemdR 8§ 7 ImmoWertV im
Vergleichswertverfahren bei Ermittiung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des
vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen und
Liegenschaftszinssédtzen und im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen
Verfahrenswerts inshesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der oben genannten Daten auch durch
geeignete Indexreinen oder eine Anpassung in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag nicht ausreichend berdicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorldufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Allgemeine  Grundstiicksmerkmale sind gemdl § 8 Abs. 2 ImmoWertV wertbeeinflussende
Grundstticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstticksmarkt regelméfig
auftreten. lhr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gemdl 8 8 Abs. 3 ImmoWertV
wertbeeinflussende Grundstticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen.

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

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

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

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

Das zu bewertende Grundstlick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut und im Wesentlichen zur
Eigennutzung bestimmt. Es wird daher unterstellt, dass eine evtl. Verduf3erung im unvermieteten Zustand
erfolgt.

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

Nach 86 ImmoWertV wird der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks auf der Grundlage des
ermittelten Sachwertes ermittelt.
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5.2 Qualitdtsstichtag und Grundstiickszustand _(§ 2 ImmoWertV)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung malf3gebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Das zu bewertende Grundstick ist bebaut und auch nach den planungs- und baurechtlichen Vorschriften
baulich nutzbar. Aus diesem Grunde wird das Grundstiick der Entwicklungsstufe "baureifes Land" gemaR
§3 (4) ImmoWertV zugeordnet.

6. Ermittlung des Bodenwerts (8§ 40 InmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundsttick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfliigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise ermittelt werden.

6.1 Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird im vorliegenden Fall der Bodenrichtwert aus dem amtlichen
Informationsystem der Gutachterausschuisse in NRW herangezogen, da flir das Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstuck liegt, mir nicht geniigend Kaufpreise solcher Grundstiicke bekannt sind, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
ubereinstimmen.

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

Aus der Prasentation (Stichtag 01.01.2024) ist ersichtlich, dass das Grundstiick in einer
Bodenrichtwertzone mit einem Bodenrichtwert 330,--EUR/m? liegt.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein erschliefungsbeitragsfreies Richtwertgrundstiick in einer
Wohnbaufléche flir eine Ein-/ bzw. zweigeschossige Nutzung, mit einer unterstellten Grundsttickstiefe
von 40 m.

Ich leite den Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks aus dem vorgenannten Bodenrichtwert ab und
berticksichtige dabei die besonderen Eigenschaften und die Umstdnde, in denen das
Wertermittlungsobjekt vom Richtwertgrundstiick abweicht.
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Die sonstigen individuellen Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks entsprechen im Wesentlichen
denen des Richtwertgrundstticks, so dass ein Abschlag oder Zuschlag nicht erforderlich ist.

Baulasten und Lasten und Beschréankungen

Der Wert der Baulasten und der Lasten und Beschrankungen geméf3 Abt. Il des Grundbuches ist, im
Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung, gesondert zu
ermitteln und bleibt zundchst hier unberiicksichtigt.

Hiernach und unter Berticksichtigung der Verhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt betrégt der Bodenwert
zum Bewertungsstichtag 22.03.2024 wie folgt:

Bauland
Flurstlick Flache

1012 535 m? X 330,00 EUR/m? = 176.550,-- EUR

535 m? 176.550,-- EUR

7. Vergleichswertverfahren (8§ 24 — 26 InmoWertV)

Im  Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen
insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des
§ 26 Absatz 1 herangezogen werden

Mir sind keine geeigneten Vergleichskaufpreise bzw. Vergleichsfaktoren bekannt. Das
Vergleichswertverfahren muss daher entfallen.
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8. Ertragswertverfahren 27 - 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des
Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt. Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht nach Berticksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorléufigen Ertragswert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der vorldufige Ertragswert wird gemall 8§ 28 ImmoWertV durch das allgemeine Ertragswertverfahren
ermittelt. Dafir wird die Summe aus dem Kkapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und dem Bodenwert gebildet. Der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jéhrlichen Reinertragsanteils der baulichen
Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

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

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten
(8 31 Abs. 1 ImmoWertV). Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmadRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfilhrung sowie den Gegenwert der
von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit;

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

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

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

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

Im weiteren Verfahren wird das Allgemeine Ertragswertverfahren zur Wertermittlung herangezogen.



/F. Diplom-Ingenieur Architekt Werner Stiitz 59379 Selm-Cappenberg, Ubbenhagen 18
Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die
“{ }" Bewertung von bebauten und und unbebauten Grundstiicken

Gutachtenl 4424158 vom 08.04.2024 44534 Lunen-Nordlinen, Pfarrer-Nigge-StraBe 5 AZ 023 K 014/23 Blatt 21

8.1 Allgemeines Ertragswertverfahren gem. § 28 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage markttiblich erzielbarer Ertrdge wird der Ertragswert ermittelt:

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

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

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

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Der durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz fiir derartige Objekte betrdgt 0,7%, einer Standardabweichung von +/- 1,14%, bei
einer durchschnittlichen Wohnfl&che von 145 m2, einer durchschnittlichen Miete von 6,50 EUR/m?, bei
einer Standardabweichung von +/- 0,91 EUR/m? und mit einer mittleren Restnutzungsdauer von 38
Jahren (siehe Grundstlicksmarktbericht).

Unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, der ObjektgroRe, des Bauzustandes, der
Lage, der Miete und der Nutzungsmdglichkeiten des Objektes, halte ich im vorliegenden Fall einen
Liegenschaftszinssatz in H6he von 0,8 % fiir angemessen .

Monatsmiete (Netto-Kaltmieten)

Die Monatsmiete umfasst alle, bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung,
marktiiblich erzielbare Einnahmen. Der von mir eingesetzte Mietwert in Héhe von 6,50 EUR/m? Miete,
wird aus dem aktuellen Mietspiegel fr nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Liinen abgeleitet.
Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag (einschlief3lich Nutzung des Grundstiicks, des Gartens und
der Garage auf der Grundlage ortstiblicher markttiblich erzielbarer Mieteinnahmen).

160,86 m2 Wohnflache X 6,50 EUR/m2 x 12 Monate

12.547,-- EUR

1 Garage x 4500EUR/m2 x 12 Monate 540,-- EUR

Jahresrohertrag (Ubertrag) 13.087,- EUR
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Jahresrohertrag (Ubertrag) = 13.087,-- EUR

Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV)

-In Anlehnung an die ImmoWertV Anl. 3

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

Die Verwaltungskosten (832 (2) InmoWertV) umfassen die Kosten fiir
die erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten
fiir die Aufsicht und den Jahresabschluf3.

1 Mieter a 351,-- EUR = 351,- EUR
1 Garage a 46, EUR = 46,-- EUR

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

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

wahrend der Nutzungsdauer aufgewendet werden missen.

Diese Kosten werden wie folgt ermittelt:

160,86 m2 Wohnflache X 13,80 EUR/m? = 2.220,- EUR
1 Garage a 100, EUR = 100,-- EUR

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

2,0% des Jahresrohertrages von 13.087,-- EUR = 262,-- EUR
Bewirtschaftungskosten, rd. 23% des Jahresrohertrages = 2.979,-- EUR
Jahresreinertrag = 13.087,-EUR - 2.979,-- EUR = 10.108,-- EUR

Jahresreinertrag (Ubertrag) 10.108,-- EUR
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Jahresreinertrag (Ubertrag)

Bodenwertverzinsung

Der Verzinsung des Bodenwertes und der Kapitalisierung des
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen wird ein Liegenschafts-
zinssatz von 0,80 % zugrundegelegt, weil das Wertermittlungs-
objekt im Wesentlichen eigengenutzten Zwecken dient.

Bodenwertanteil am Jahresreinertragsanteil der baulichen Anlagen betrégt

0,80% von 176.550,00 EUR

Jahresreinertragsanteil der baulichen Anlagen

Ertragswert der baulichen Anlagen

wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 36 Jahre
Liegenschaftszinssatz = 0,80%
Barwertfaktor = 31,17

8.696,-- EUR x 31,17 =
Bodenwert

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

rd.

10.108,-- EUR

1.412,-- EUR

8.696,-- EUR

271.050,-- EUR

176.550,- EUR

447.600,-- EUR
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Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale i. S. des § 8 Abs. 3 InmoWertV
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertheeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale kénnen inshesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Baumangeln und Bauschéden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche
Zu- oder Abschldge berticksichtigt.

Der Uberschldgige Aufwand fiir die Behebung der Méngel, Schdden sowie der Umfang des
Reparaturstaus wird in den nachfolgenden Berechnungen nur in der Héhe angesetzt, die dem Wertansatz
der geschatzten Wiederherstellung eines dem Alter des Geb&dudes entsprechenden Zustandes ohne
Wertverbesserung entspricht.

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

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

Vorlaufiger Ertragswert 447.600,--EUR
Ziffer 3.3 Bauméngel/Bauschaden, soweit nicht bereits in den Instandhaltungskosten 14 499 ..EUR
und der Alterswertminderung enthalten, Wertminderung pauschal R
Ziffer 3.2.1 Abschlag, pauschal, siehe Anmerkung -5.000,--EUR
im Mietwert
Garage berlicksichtigt
Sonstige Wertminderungen im Mietwert
(Grundrissgestaltung u.a.) bereits enthalten
Ertragswert rd. 425.000,--EUR
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9. Sachwertverfahren 35 bis 39 InmoWertV

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

Zur Ermittlung des vorldaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten gemafR Anlage 4 ImmoWertV), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschlédge bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berticksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Der Regionalfaktor ist
ein vom Ortlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der
durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am 6rtlichen Grundstlicksmarkt.

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart ublichen baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits
anderweitig erfasst wurden. Der vorldufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schétzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich
die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Der  Alterswertminderungsfaktor — entspricht dem  Verhdlinis der Restnutzungsdauer — zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro
Quadratmeter Grundfliche angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden
Kostenstand des Jahres 2010. Der Sachwert der baulichen AulRenanlagen und der sonstigen Anlagen
wird nach Erfahrungssétzen oder nach gewéhnlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten, soweit
sie nicht als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen sind, ermittelt.

Die Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen einschlieRlich der nicht als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigten baulichen Auf3enanlagen, der sonstigen
Anlagen und des rentierlichen Bodenwerts ergibt einen vorldufigen Sachwert des Grundstticks.



Bewertung von bebauten und und unbebauten Grundstiicken

ﬁ Diplom-Ingenieur Architekt Werner Stiitz 59379 Selm-Cappenberg, Ubbenhagen 18
Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die
LS4

Gutachtenl 44L24158 vom 08.04.2024 44534 Lunen-Nordliinen, Pfarrer-Nigge-StraBe 5 AZ 023 K 014/23 Blatt 26

9.1 Wert der baulichen Anlagen

Die Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen einschlieRlich der nicht als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigten baulichen Auf3enanlagen, der sonstigen
Anlagen und des rentierlichen Bodenwerts ergibt einen vorldufigen Sachwert des Grundstticks.

9.1.1 Gebidudewert

Der Herstellungswert wird aufgrund der gewdhnlichen Herstellungskosten je Fl&cheneinheit
(m2) bzw. je Raumeinheit (m?3) nach beschriebener Bauart, Ausfiinrung und Ausstattung
ermittelt und auf die Wertverhaltnisse des Jahres 2010 (Index = 100) bezogen.

440,27 m2 Brutto-Grundflache X 750,-- EUR/m? = 330.203,-- EUR

Nicht erfasste werthaltige Bauteile, soweit noch nicht erfasst
siehe Ziffer 3. Eingangstreppe, off. Kamin 7.000,-- EUR

Herstellungswert 2010 (Index = 100) 337.203,- EUR

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

ermittelt zu
337.203,--EUR x 179,1/100 = rd. 603.930,-- EUR
Regionalfaktor = 1,00 = 603.930,-- EUR

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

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Berticksichtigung
der Konstruktion auf 36 Jahre geschétzt.

Nach dem fiktiven Alter und der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich der
Alterswertminderungsfaktor wegen Alters (44 / 80 Jahre)

55,00 % von  603.930,-- EUR - 332.162,-- EUR

Gebaudewert (Zwischenwert, Ubertrag) = rd. 271.768,-- EUR
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Gebdudewert am Bewertungsstichtag = 271.768,-- EUR
Bauliche AuBen- und sonstige Anlagen, (Zeitwerte, tlw. anteilig)

Kanal-, Gas-, Wasser-, und Elektroanschluss = 8.000,-- EUR
Einfriedungen, Terrasse

Hof-/Wegebefestigung soweit nicht bereits im Bodenwert enthalten = 5.000,-- EUR
AuRenanlagen (Zeitwert) insgesamt 13.000,-- EUR
Wert der baulichen Anlagen (Zusammenstellung)

Gebaudewert = 271.768,-- EUR
Bauliche Auen- und sonstige Anlagen + 13.000,-- EUR
Bodenwert + 176.550,-- EUR
Vorlaufiger Sachwert am Wertermittlungsstichtag ohne Berlicksichtigung der 461.318, EUR

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

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes (§ 39 InmoWertV)

Fir Objekte dieser GréRenordnung werden auf dem Grundstiicksmarkt Kaufpreise gezahlt, die etwa 3 %
uber den ermittelten Sachwerten liegen (siehe Grundstlicksmarktbericht)

Im vorliegenden Fall halte ich einen Zuschlag von 3% fr erforderlich.

461.318,-- EUR X 1,03 = rd. 475.000,-- EUR
Marktangepasster Sachwert ohne Berticksichtigung der objektspezifischen
Grundstﬂcﬁmerkmale i. S. 88 (3) ImmoWertV 475.000,- EUR
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Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale i. S. des § 8 Abs. 3 InmoWertV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden kénnen, soweit dies dem
gewochnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer
geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

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

Der (iberschldgige Aufwand flir die Behebung der Mangel, Sché&den sowie der Umfang des
Reparaturstaus wird in den nachfolgenden Berechnungen nur in der Héhe angesetzt, die dem Wertansatz
der geschatzten Wiederherstellung eines dem Alter des Geb&dudes entsprechenden Zustandes ohne
Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der (Uberschldgige Aufwand unter Bertlicksichtigung der
Instandhaltungskosten anzusetzen ist und nicht mit den tatséchlichen aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. Der Uberschldgige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand fir die
Beseitigung der Mangel, Schéden sowie Reparaturen zu verstehen.

Vorlaufiger Sachwert 475.000,--EUR

Ziffer 3.3 Bauméngel/Bauschéden, soweit nicht bereits in den Instandhaltungskosten

und der Alterswertminderung enthalten, Wertminderung pauschal -18.000,-EUR
Ziffer 3.2.1 Abschlag, pauschal, siehe Anmerkung -5.000,--EUR
Garage 5.000,--EUR
Sonstige Wertminderungen -20.000 —-EUR

(Grundrissgestaltung u.a.)

Sachwert 437.000,--EUR
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10. Zusammenstellung und Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.

Vergleichswert Entfallt
Ertragswert 425.000,-- EUR
Sachwert 437.000,-- EUR

Hiernach und unter der Bertcksichtigung der sonstigen Verhéltnisse auf dem Grundstticksmarkt wird der
Verkehrswert (Marktwert) der mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Liegenschaft, ohne
Berticksichtigung der Baulasten und der Lasten und Beschrédnkungen gemafR Abt. Il des Grundbuches, in
44534 Liinen-Nordliinen, Pfarrer-Nigge-StraBe 5 zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
22.03.2024 ermittelt zu

425.000,-- EUR

in Worten: vierhundertflinfundzwanzigtausend Euro

11. Zubehoér

Zubehdr ist nicht vorhanden.
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11.1 Beantwortung der Beweisfrage
Beschluss vom 05.01.2024 des Amtsgerichts Liinen, siehe Ziffer 1.1.:

...... Im Rahmen der Verkehrswertermittlung soll geprtift werden, welchen Einfluss der Bergbau auf den
Verkehrswert hat. Dazu soll Beweis erhoben werden...

Aus den Auskiinften (iber die bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadensgeféhrdung der
Bezirksregierung Arnsberg, 44135 Dortmund vom 02.02.2024 (siehe Anlage) und der Ruhrkohle AG,
45058 Essen vom 30.01.2024 (siehe Anlagen) ist mit bergbaulichen Einwirkungen auf die
Tagesoberfldche nicht mehr zurechnen.

Der Bergbau hat somit keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

12. Baulasten und Wert der Lasten und Beschrédnkungen

12.1 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Llinen ist keine Baulast eingetragen.

Wert 0,- EUR in Worten: null Euro

12.2 Wert der Lasten und Beschrankungen geméR Abt. Il des Grundbuches
Das Grundbuch enthélt in Abteilung Il folgende Eintragungen.

{

: e e e ] = Tt I 4
Die wwasgewerslsigernng i swois Jor Efhobing dee FEreinschar] L2
aumertanl (AEsgasiont Tanen, RI3OR 45250 .
Eirget ragial &m 0% L1 2023,

Heiplend

Wert 0, EUR in Worten: null Euro

Die vorstehenden Belastungen sind im Verkehrswert nach § 74a ZVG nicht enthalten.
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13. Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Baulasten und Lasten in Abt. Il des Grundbuches

Verkehrswert nach § 74a ZVG
425.000,-- EUR

in Worten: vierhundertflinfundzwanzigtausend Euro

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

59379 Selm-Cappenberg, den 08.04.2024

Anlagen

Liegenschaftskarte / Lageplan

Auszug aus dem Grundbuch, tlw.
Auskunft StraRenanliegerbescheinigung, Stadt Liinen
Auskunft Planungsrecht, Stadt Linen
Auskunft Baulast Stadt Liinen

Auskunft Wohnungsbindung, Stadt Linen
Auskunft Bezirksregierung Arnsberg

-Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW-
Auskunft Ruhrkohle AG

Auskuntft Altlast Kreis Unna
Bauzeichnung/Skizzen

Fotos des Bewertungsobjektes

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das erstattete Gutachten ist ausschlieBlich fiir das Amtsgericht (Zwangsversteigerungsverfahren) angefertigt worden und nur
fir den angegebenen Zweck bestimmt.. Das Kopieren, Vervielféltigen, Digitalisieren, Scannen oder andere Verwendung durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet.
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14. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes

Objekt/Lage:

Aufbau

Baujahr | Baugeschichte

Dach | Dachkonstruktion

Anmerkung siehe Ziffer 3.2.1

Fassade

Bauméngel | Bauschéden

44534 Liinen-Nordliinen, Pfarrer-Nigge-Strale 5

freistehendes Einfamilienhaus Wohnflache = 160,86 m?

1 Geschoss, unterkellert, Satteldach mit ausgebautem Dachgeschoss
Baujahr 1979 / 1980

Satteldach in Holzkonstruktion mit Wellfaserzementplattendeckung,
Ortgénge verschiefert

(Ausbau des Dachgeschosses ohne Zwischendecke bis zum
Dachfirst)

Unter Beriicksichtigung der Fertigstellung des Gebédudes im
Jahre 1979 /1980 und durch die Inaugenscheinnahme entstand
die Vermutung, dass in der Dacheindeckung und in der
Verschieferung asbesthaltige Materialien verarbeitet wurden.
Unterlagen hierzu legten die Eigentiimer nicht vor.
Anhaltspunkte, dass das Dach nicht dicht sei und dass aktuell
eine Gesundheitsgefdhrdung vorliegt, waren nicht vorhanden.
Die Tatsache, ob es sich um asbesthaltige Materialien handelt,
ist nicht in einem Zwangsversteigerungsverfahren zu klaren.

Fiir einen verstandigen Erwerber ist jedoch eine, durch diesen
Verdacht mégliche Belastung nicht auszuschlieBen, wenn
Reparatur- und /oder Sanierungsbedarf entstehen sollte.

Fir diesen Fall konnten einem Erwerber erhéhte Kosten
entstehen.

Hierfiir wird ein pauschalierter Abschlag von 5.000,--Euro als
angemessen erachtet.

Klinkerverblendmauerwerk, im Dachgeschosshereich verschiefert tiw.
Holzverkleidungen

Das Gebdude befindet sich tberwiegend im urspriinglichen Zustand,
Instandhaltungen und Reparaturen wurden nur im beschrankten
Umfang durchgefihrt.

Es besteht somit ein allgemeiner  Reparatur- und
Instandhaltungsriickstau an fast allen Gewerken, inshesondere
Feuchtigkeitsanzeichen im  Kellermauerwerk sowie verstopfte
Abwasserleitung (Foto Nr. 33 und 35), allgemeine Maler- und
Anstreicherarbeiten soweit die hierflir aufzuwendenden Kosten als
ublichem Wertanteil (ohne evtl. Modernisierungsaufwand) nicht
bereits in der Alterswertminderung nach 8§ 38 ImmoWertV enthalten
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Grundrissgestaltung /
Wirtschaftlichkeit

Bauzustand

Nebengebéude siehe Ziffer 3.4

Garage

dem Baujahr entsprechende individuelle Grundrissgestaltung
(Aufteilung, Abmessungen, HGhen, Konstruktion, wirtschaftliche
Uberalterung)

dem Baujahr entsprechend befriedigend bis auf die genannten
Baumangel / Bauschaden

Baujahr 1980

1-geschossige, einfache, nicht unterkellerte, massive Garage mit
Flachdach, Stahlschwingtor mit Holzverkleidung, Ausgangstir zum
Garten

dem Baujahr entsprechend befriedigend / ausreichend
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