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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fir das
mit einem Dreifamilienhaus und einer Blechfertiggarage
bebaute Grundstick in
Gahmener Str. 275, 44532 Liinen

Grundbuch von: Lunen

Blatt: 8882

Gemarkung: Altenderne

Flur: 2

Flurstick: 541

Auftraggeber: Amtsgericht Linen

Geschéaftszeichen: 023 K 016/23

Wertermittlungsstichtag: 02.04.2024

Verkehrswert (unbelastet): 269.000,- €

in Worten: zweihundertneunundsechzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 86 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 11-facher Ausfertigung erstellt, davon eine
fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Obijektes:

Derzeitige Nutzung:

Vermietunsgverhaltnis:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigung:

Zeichnungen:

Amtsgericht Linen
Aktenzeichen: 023 K 16/23

20.10.2023

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Dreifamilienhaus und Blechgarage

Wohnhaus

Laut Angabe des Zwangsverwalters wird alle drei Wohnungen
vom Eigentiimer bewohnt.

Wohnung Nr. 1:
Wohnung Nr. 2: eigengenutzt
Wohnung Nr. 3: eigengenutzt
Garage: eigengenutzt

eigengenutzt

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

02.04.2024
02.04.2024

Datum: 15.11.2023 und 10.01.2024
02.04.2024
-insgesamt keine Innenbesichtigung-

Teilnehmer: Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Eine Besichtigung des Gebaudes konnte nicht durchgefuhrt
werden. Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil des Gut-
achtens als auch die Wertansatze und die daraus resultieren-
den Wertermittlungen basieren auf dulRerem Eindruck und vor-
handenen Unterlagen und meinem Gutachten Ga 6000-21 vom
03.08.2021.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fur Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte iibernommen wer-
den.

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmaoglichkeit bieten, als es
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Verwendung des Gutachtens:

Datenschutz:

Bauakte:

Auskiinfte:

der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden zu kénnen.
Malie kénnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Malstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Gultigkeit.

Von dem zu bewertenden Objekt konnten keine vollstandigen
Planunterlagen zur Verfligung gestellt werden, daher wurden die
Plane skizzenhaft auf Grundlage des o6rtlichen Aufmalies neu
gezeichnet. Die Plane sind lediglich fur die Zwecke der Werter-
mittlung geeignet.

Es ist nicht Aufgabe dieser Wertermittlung aktuelle Bestands-
plane zu erstellen.

Das Gutachten ist ausschlieBlich fur den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu berlcksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf auRerhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdricklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
alle personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Ver-
fahrensbeteiligten betreffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnten nicht Gberprift, da keine Bauakte beim
zustandigen Bauordnungsamt vorlag. Bei dieser Wertermittlung
wird daher die formelle und materielle Legalitat der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Aus Kostengrinden wurden tlw. behoérdliche Auskinfte aus
meinem Gutachten GA 4414-07 und GA 4776-09, sowie
GA 6000-21 vom 03.08.2021 hier wiederverwandt.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:
Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flur
die erteilten Ausklnfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.10.2023
¢ Eintragungsbewilligung vom 07.02.1985
e Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-Online.de

¢ Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Liinen

e Baulastenauskunft der Stadt Linen und tel. Auskunft vom
30.03.2024

e Altlastenauskunft des Kreises Unna

e Auskunft der Stadt Linen zu ErschlieRung,
Strallenausbau und Anliegerbeitragen

¢ Bergbauliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. Bergbau und Energie, Dortmund

¢ Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

e Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Lunen zu Férdermitteln

¢ Grundstlcksmarktbericht (2024) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2024) des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in der Stadt Lunen

¢ aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Linen

e Auskunft der Denkmalschutzbehorde zu Stadt

¢ Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage:

Makrolage:

Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Linen
Ortsteil: Gahmen

Die Stadt Linen hat ca. 89.600 Einwohner (Stand Dezember
2019) und nimmt die Funktion des ,Tores des 6stlichen Indust-
riegebietes zum Muinsterland® wahr. Linen liegt 15 km nérdlich
von Dortmund an der Lippe und am Datteln- Hamm- Kanal und
ist Verkehrsknotenpunkt, Zufahrt tber die sich in Linen kreuzen-
den B 64 und B 236 sowie Uber die B 71 und die Autobahn Ober-
hausen-Hannover ( Abfahrt Dortmund-Nordost und Osnabrtck-
KdIn ), Abfahrt Hamm-Werne bzw. Kamener Kreuz mit An-
schlussmoglichkeit an die Sauerlandlinie.

Ldnen gehort zum Kreis Unna. Aufgrund der besonderen Funk-
tion sind Linen aber auch nach der Neuordnung einige Sonder-
rechte gegenliber den anderen Stadten des Kreises eingeraumt
worden.

Lunen besteht seit dem Jahre 2004 aus vierzehn statistischen
Bezirken:

Mitte, Geistviertel, Osterfeld, Linen-Nord, Beckinghau-
sen, Niederaden, Horstmar, Linen-Sid, Gahmen, Bram-
bauer, Lippholthausen, Alstedde, Nordlinen und Weth-
mar

Der Stadt kommt eine Uberregionale Funktion als Einkaufszent-
rum zu. Linen hat Amtsgericht, Realschulen, Gymnasien, Be-
rufsfachschulen, Sonderschulen. Kultureller Mittelpunkt ist das
Heinz-Hilpert- Theater. Sehenswert ist das 4 km nérdlich von LU-
nen gelegene Schloss Cappenberg und Ev. Stadtpfarrkirche St.
Georg.

Linen war seit dem Einsetzen der Industrialisierung im frihen
19. Jahrhundert ein Zentrum der eisenverarbeitenden Industrie.
Die breitgefacherte Industrie umfasst heute GroRbetriebe des
Maschinenbaues, der Elektrotechnik, chem. Pharmaz. und Le-
derwarenfabriken. Ferner Grol3kraftwerk, Stahl- und Armaturen-
bau, Herstellung von Betonfertigbauelementen, Glashlitte.

Durch die nahegelegenen Feld-, Wald- und Wiesenfluren ist ne-
ben den kommunalen, sportlichen Einrichtungen das Angebot in
Bezug auf Naherholung umfassend. Die Felder, Wiesen und
Walder des Munsterlandes sind zur Erholung kurzfristig erreich-
bar. Durch die noch glnstigen Stral3enverbindungen und Anbin-
dungen zu den Autobahnen A 1, A 2 und A 43 sind die Stadte
des Ruhrgebietes kurzfristig erreichbar. Auch die Berge, Taler,
Wiesen und Seen des Sauerlandes stehen kurzfristig zur Erho-
lung zur Verfligung.
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Mikrolage:

Das Grundstuick liegt im Ortsteil Gahmen der Stadt Linen, auf
der Ostseite der Gahmenerstrale.

Die Gahmenerstralde ist eine stark befahrene Hauptverkehrs-
stralRe, die durch den Ortsteil verlauft und im Siden nach Dort-
mund und zur Bundesstralle B 236 flihrt.

Quelle: Wikipedia

Gahmen (friher auch: Gahmen) ist ein Ortsteil bzw. statistischer
Bezirk von Linen (Nordrhein-Westfalen) mit ca. 3700 Einwoh-
nern. Er gehort zur Gemarkung 1277 Gahmen.

Gahmen befindet sich am sudlichen Rand der Stadt. Es grenzt
im Norden an den Ortsteil Osterfeld, im Westen an den Ortsteil
Brambauer und im Osten an den Ortsteil Linen-Sud. Im Siden
bildet es die Stadtgrenze zum Dortmunder Stadtteil Derne. Die
Grenzen Gahmens wurden in der Vergangenheit mehrmals re-
guliert; so liegt der Hof Schulz-Gahmen mittlerweile in dem sta-
tistischen Bezirk Osterfeld und nicht mehr — wie seit Jahrhunder-
ten — im gewachsenen Ortsteil Gahmen.

Die GahmenerstralRe biete eine gute Anbindung an das ortliche
und Uberortliche Strallennetz.

Geistwiertel |

llt_ﬂl{:‘“'l_l!."r!;"_ Beckinghausen | ]

i -

Osterfeld

_ Horstmar | —
_Niederaden |



https://de.wikipedia.org/wiki/L%C3%BCnen
https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Gemarkungen_in_Nordrhein-Westfalen
https://de.wikipedia.org/wiki/Osterfeld_(L%C3%BCnen)
https://de.wikipedia.org/wiki/Brambauer
https://de.wikipedia.org/wiki/L%C3%BCnen-S%C3%BCd
https://de.wikipedia.org/wiki/Dortmund
https://de.wikipedia.org/wiki/Derne
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Demographischer Wandel /
Soziale Lage:

Demographischer Wandel
Alle Indikatoren

Quelle: wegweiser-kommune.de

Indikatoren

Liirven Unina, LK
2018 2018

Nordrhein-Westfalen
2018

Bevolkernung (Anzshl)

896.440 304 T2

17832 851

Relative
Bevolkenu

baricklumg
seit 2011 )]

1.0 -0.0

2.2

Relative
Bewvilkerungsentwicklung
2012 bis 2030 (%)

-85

Geburten (je 1.000 Ew.)

9.3 8.6

8.5

Sterbefalle (je 1.000 Ew.)

12.3 12.7

11.5

Matiirlicher Saldo (je
1.000 Ew.)

-3.0 4.1

2.0

Fuziige (je 1.000 Ew.)

kA 58,6

20,0

Forziiges (je 1.000 Ew.)

kA 51.7

23.0/

‘Wandernungssaldo (je 1.000
Ew)

kA 4.9

6.0

Familiemsand=rung (j=
1.000 Ew.)

kA 12.4

8.8

Bildungswanderung (je
1.000 Ew.)

kA -12.5

21.8|

Wandernung zu Beginn der 2.
Lebenshalfte (je 1.000
Ew)

kA o7

-0.4

Alterswanderung (je 1.000
Ew)

kA 0.5

1,4

Durchschnittsalter (Jahre)

44,6 45,5

441

Medisnastter (Jahre)

48,5 48.2

45,7

Jugendguotient (unter
20-Jahnge je 100 Pers.
der AG 20-84)

7 3.0

31.3]

uctient (ab
G5-J3hrige je 100 Pers.
der AG H0-84)

38.6

Anteil unter 18-J3hrige
(%)

16,6 18.2

16.7

Anteil Etternjahmg&nge (%)

16,6 15.4

i7.8

Anteil B5- bis TB-J3hrige
36}

15,1 15.9

14.5

Anteil ab 80-Jahrige (%)

6,7

8.9

Sozlale Lage
Alle Indikatoren

Indikatoren

Lun&n
2018

Unna, LK
2018

HNordrhein-Westfalen
2018

Bevilkerung (Anzahl)
| Einpesrsanen- Haushalle (%)

86,449
A7.6

304 762

17,932 651

34.0 40,2

Haushite mil Kindem (9%

28,7

5.8 283

Wohnflache pro FPerson
(Quadratmeter)

40,9

a4 2 44,0

Waohnungen in
Ein-iZwalfamili@nhausarm

Kautkraft (Euro/Haushalt)
Haushalle mit miedrigem
Einkomimen (%)

34,1

44,744

B0.5

0717

47.5 42,7

49,895

ar 6 A6 5

Haushalie mit mittlerem
|Enkomimen (%)

33,3 4.3

Haushalte mil hohem
Einkomimen (%)

19,0 19.2

Arbelisiosenantail an den
SvB (%)

93 a8

Arbelislosenantail an den
auslandischen SvB (%)

Arbeitslos
unter 26

Kinderarmmut {% }I

28,0
B.5

273

23,4 21,5

TA 7.8

20,4 19,8

Jugendanmut (%)

21.0

15,0 152

Alersarnmut (%)
SGE (-Guote {9)

29
18,3

3.3 4,1
11,8 i1,4

ALG Il-Ouote (%)

14,0

10,1 9.6

KA = kelne Angaben bel fehlender Verfugbarkeil, aufgrund von Gebietastandsanderungen b2w. aus methodischen und
inhaftichen Granden, weltere Detalinformationen finden Sie aul der Saite Mathod|k
Guelle: Stalistische Amter der Lander, Nexiga GmbH, ZEFIR, eigéne Barechnungen, Bundesageniur fur Arbeil, Stalistische

Amler dos Bundes und der Landar
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Immissionen: Beeintrachtigungen durch Larmbelastigung waren zum Zeit-

punkt der Ortsbesichtigung durch die sidlich verlaufender Auto-
bahn A 2 festzustellen. Ferner ist der Verkehrslarm der stark
befahrenen Gahmenerstrale vorhanden.

Dies ist bereits im lagetypischen Bodenrichtwert bertcksichtigt.

Nelipdmwriurn Fir Uvrsesi, Lan davirieglmd)
LIMGERLIN G SLRRN sshiii i YerrRuohmanhile
IN NRW e Landss Nordriein Weatlalan
—— 0

Brslanvarkshe B

Lo, IMAY
-
| T ]
e
|3
[T
= |jmineieing i
m" - @ LANUY NAW, © Birallan NRY, © Geobasis NAW. © BKO, & Phl'lllﬂi
Verkehrslage: Die Verkehrslage des Grundstiicks kann als durchschnittlich

bezeichnet werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von LUnen: 3,50 km

Bushaltestelle: 50m

Hauptbahnhof: 3,50 km

PreuRen-Bahnhof: 2 km

Autobahnauffahrt: 3,4 km

Flughafen Dortmund: 16 km

Kindergarten: 650 m

Grundschule: 150 m

Gesamtschule: Linen-Sid 2 km

Gymnasium: Stadtzentrum 4,60 km

Infrastruktur: Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Aligemeinheit die-

nenden offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind Dortmund-Derne und im ca. 2,0 km entfernten
Ortsteil von Linen-Sid vorhanden.

Geschéfte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Linen abgedeckt.
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Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale:

2.2 Gestalt und Form

Stralenfront, ca. :

mittlere Tiefe, ca. :
mittlere Breite, ca. :
GrundstiicksgroRie:

Form:

Es handelt sich um eine maRige bis mittlere Wohnlage mit vor-
wiegend 2 -geschossiger Bebauung mit teils gewerblich ge-
nutzten Bereichen.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

16 m
42 m
16 m
702 m?

rechteckige Grundstlicksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an o6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Kabelfernsehen
Abwasseranschluss

voll erschlossen

Anmerkung:

Die Zufahrt auf der Slidseite wird als gemeinschaftliche Zufahrt
genutzt, da beide Grundstlcke fur sich betrachtet zu schmal ist.
Die Nutzung offensichtlich schuldrechtlich zwischen jeweiligen
Eigentumern des Flurstlicks 67 und 541 vereinbart.

Ferner besteht noch eine eigene Zufahrt auf der Nordseite des
Bewertungsgrundsticks.

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag Erschliefungsbeitrage gem. §§ 127 ff Baugesetz-
buch (BauGB) nicht mehr anfallen.

Die Erhebung von Ausbaubeitragen sowie Kanalanschlussbei-
trdgen gemafl § 8 Kommunalabgabengesetz bleibt vorbehalten.
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topographische Lage:

StralRenart:

StraRenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

Werden an der Stralte wertverbessernde beitragsfahige Aus-
baumalinahmen durchgeflihrt, sind Beitrage gemal § 8 Kom-
munalabgabengesetz zu zahlen.

starke Hanglage, nach Osten abfallend

HaupterschlieBungsstralle

Die Gahmenerstrale ist beidseitig mit Burgersteigen (Geh- und
Radwegen), mit einseitiger StralRenbeleuchtung sowie mit den
Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung ausgebaut und
dient dem Anlieger- bzw. Durchgangsverkehr.

von der Stral3e abfallend

einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes
Bauwichgarage
eingefriedet durch Mauer/ Zaun

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das o. g. Flurstick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst.

Diese Katasterauskunft basiert ausschlie3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kann nicht gewahrleistet werden. Hiermit kdnnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.*

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Bodenuntersu-
chungen wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht vorge-
nommen.

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse und
Gaseinflusse unterstellt.

Auf Anfrage teilt die RAG AG, Herne mit:

,Der 0.g. Bereich befindet sich in der Berechtsame "Preul3en
Nord" der RAG Aktiengesellschaft. Die bergbauliche Uberpri-
fung hat, nach Durchsicht der uns vorliegenden Grubenbilder
und Archivunterlagen ergeben, dass bei geplanten Neu- bzw.
Umbaumalnahmen weder Anpassungs- noch Sicherungs-
maflnahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus Tiefen-
abbaugemal der§§ 110, 111 BBergG erforderlich sind. Der
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letzte auf dieses Grundstlck einwirkende Tiefenabbau wurde
1979 eingestellt. Nach einhelliger Lehrmeinung und bergman-
nischer Erkenntnis sind bergbaubedingte Bodensenkungen
an der Tagesoberflache 3 bis 5 Jahre nach Abbauende auf

ein nicht mehr schadensrelevantes Mal} abgeklungen.
Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivitaten sei-
tens der RAG Aktiengesellschaft ist auszuschliel3en.

1989 fand unsererseits die letzte Messung statt, bei der eine
Schieflage von 21,41 mm/m ermittelt wurde. Diese Messung
ergab keine entschadigungspflichtige Schieflage.

Ausweislich der uns vorliegenden Unterlagen sind keine ent-
schadigungspflichtige Bergschaden gemeldet worden.*

Die Wertminderung der bergbaulich bedingten Schieflage wird
auf der Grundlage der Abgeltungsvereinbarung zwischen dem
Verband Bergbaugeschadigter Haus- und Grundstickseigentu-
mer e.V. und der Ruhrkohle AG ermittelt. Demnach wird eine
Wertminderung in Hohe von 1% des Gebaudewertes je 2mm/m
Schieflage angesetzt.

Dies ergibt eine Wertminderung von rd. 11% des Gebaudesa-
chwertes.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 20.10.2024 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von: Linen
Blatt: 8882
Ifd. Nr. 1: Gemarkung: Altenderne
Flur: 2
Flurstuck: 541
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude- und Freiflache,
Gahmener Str. 275
GroRe: 702 m?
Erste Abteilung: Angabe der Eigentimernamen
Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Beschréankt persénliche Dienstbarkeit (Bergschddenminderver-
zicht, tlw. Bergschdden- und minderwertverzicht) fiir die Ruhr-
kohle Aktiengesellschaft in Essen. Gemal3 Bewilligung vom
07.02.1985. Eingetragen am 17.09.1985.

Ifd.-Nr. 8, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Zwangsversteigerungsvermerk ist angeordnet (Amtsgericht L-
nen, 23 K 016/23), eingetragen am 23.08.2023

Ifd.-Nr. 9, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Zwangsverwaltungsvermerk ist angeordnet (Amtsgericht Liinen,
23 L 4/23), eingetragen am 23.08.2023

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Verkehrs-
wert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht bertcksich-
tigt. Vorab kann hier jedoch schon erwahnt werden, dass der
Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbeeinflussend ist.
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Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusatzlich in dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene o6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutzbar-
keit eines Grundstlcks.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehérde am 02.10.2009
mit, dass auf dem o. g. Grundstlick im Baulastenverzeichnis
keine Baulasten eingetragen sind.

Auf telefonische Nachfrage bei der Bauaufsichtsbehoérde, wurde
nochmals bestatigt, dass weiterhin keine Baulasten eingetragen
sind.

3.3 Bindung durch offentl. Mittel

3.4 Denkmalschutz

3.5 Bauleitplanung

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungsbin-
dungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjektes, der Gebau-
deart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht. Diesbezigliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichti-
gen.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Planungsrechtliche Ausweisung:

W = Wohnbauflache

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes.

Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 34
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Grundstticksqualitat/
Entwicklungszustand:

BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Malf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt und die Erschlieung gesichert ist.
Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Auszug aus §34 BauGB

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die
uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verord-
nung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung
in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zuldassigen Vorhaben ist § 31 Abs.
1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-

chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein...."

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

41 Gebaude
411 Vorbemerkung

4.1.2 Energetischer Qualitat

Die Angaben in der Gebaudebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfiihrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausflihrungen in Baujahr und der eigenen ortlichen Be-
sichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbescha-
digende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebaude nach
Bauteilen, die in dem als Anlage beigefuigten Lageplan vermerkt
sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden, als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens durch-
gangig verwendet.

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Gebau-
deenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November 2020 in
Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die energeti-
sche Qualitat von Neubauten und Bestandsgebauden fest. Dabei
sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

Bei groReren Veranderungen an AufRenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen grofitenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten Raumen befinden, missen gedammt werden
(§ 71 GEG).

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder
die darUber liegenden Dacher missen so gedammt werden,
dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).
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AulRenbauteile dirfen nicht in einer Weise verandert werden, die
die energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert (§ 46
GEG).

Gemal dem GEG mussen Verkaufer oder Vermieter im Falle ei-
nes geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen Kau-
fern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser doku-
mentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

Fur die Wertermittlung wird von einer Ublichen energetischen
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
Eingangsgrofien wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Bauteil

Baujahr

Alter
Gesamtnutzungsdauer

wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

ca.

ca.

Dreifamilienhaus, mit ausgebautem Dachgeschoss,
voll unterkellert, 2-geschossig

Blechfertiggarage

zu Wohnzwecken genutzt

2016: Fassade mit Warmeverbundsystem verkleidet (bis Keller-
geschossdecke)

2010: 3-fach verglaste Kunststofffenster

Gasbrennwerttherme

Elektroleitungen und Sicherungen

Uberwiegend modernisierter Innenausbau, allerdings tiberwie-
gend mangelhafte Ausflihrung

1 2

1900 1992
124 32 Jahre
80 40 Jahre
25 10 Jahre
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sonstige bauliche Anderungen: Erdgeschosswohnung mit dem Oberschoss durch eine interne
Treppe (unfachmannische Eigenbau) verbunden und durch eine
Zwischenwand von den restlichen Rdumen im 1.0G abgetrennt.
Fur diese Anderung wurde keine Baugenehmigung eingehoilt.

Konstruktionsart: konventionell massiv

Ausstattung: Uberwiegend einfache bis tlw. mittlere Ausstattung

Bauweise: freistehend
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4.2 Raumeinteilung- Bauteil 1
(siehe Anlage)

Keller:

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Beluftung:

Flur, Heizungsraum, Waschkuche,
2 Kellerraume, Abstellraum unter der Treppe

WE 1:

EG

Diele, Zwischenflur, Bad, Kiiche, Wohn-Esszimmer,
Schlafzimmer

Zur EG-Wohnung gehoéren noch im 1. Oberge-
schoss, uber eine in Eigenbau erstellte Treppe
vom Wohnzimmer aus erreichbar, zwei Kinder-
zimmer:

1.0G
2 Kinderzimmer (1 Kinderzimmer gefangener
Raum)

Treppenhauses:
Toilette, einfache Ausstattung und Qualitat,

WE 2:

Flur, Bad, Kiiche, Wohnzimmer (direkt vom Treppen-
hausflur zuganglich, dient gleichzeitig als Flur zu den
anderen Raumen), Schlafzimmer

Treppenhauspodest:
Abstellraum (ehem. Toilette)

WE 3:
Flur, Bad, Kuche, Wohn- und Esszimmer, Kinder-
zimmer (gefangener Raum), Schlafzimmer

keine zeitgemale Grundrissgestaltung:
tiw. gefangene Raume und
WE2 : Wohnzimmer als Eingangsflur

gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Aulenwande: Kellergeschoss: Massivmauerwerk
Erd- und Obergeschosse:
Massivmauerwerk
Innenwande tragend: Massivmauerwerk,
Fachwerk mit Ausmauerung
nicht tragend: Fachwerk mit Ausmauerung,

tlw. Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten

Decken: Uber Kellergeschoss: Gewoélbe-Kappendecke,
Uber Flur: Stahlbetondecke
Uber Erdgeschoss: Holzbalkendecke
Uber Obergeschosse: Holzbalkendecke

Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: Sparrendach

Dachaufbauten: Dachgauben mit seitlicher Kunstschieferverkleidung
Dacheindeckung: Betondachpfannen

Schornstein: Mauerwerk

Schornsteinkopf: Kunstschieferverkleidung

Dachentwasserung: Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

Fassade: Warmedammverbundsystem

Aul3entreppen: Stahlbeton mit Abdeckung aus Spaltklinker mangelhaft

ausgefuhrt Grof3teil abgefallen

Treppenhaus: Innentreppen: KG:
Holztreppe (Anstrich) mit eingesetzten
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Hauseingangstur:

Besondere Bauteile:

Trittstufen

EG + OG + DG:
Holztreppe mit eingestemmten Setz- und
Trittstufen (abgenutzte Trittstufen)

Decke: Kiefernholzverkleidung

Wande: Betonputz

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Podest: Steinzeugfliesen

Treppengelander: Holzkonstruktion mit Holzhandlauf
mit Anstrich

1-flgl. Kunststoff- Konstruktion, teilweise verglast
mit Zylinder-Einsteckschloss

Zwerchgiebel
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Kellergeschoss:

Kellerraume

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

sonstiges:

Erdgeschoss:

Eingangsbereich

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Sonstiges:

Treppenhaus-WC

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

sonstiges:

Wohnung Nr. 1:

Erdgeschoss:

Wohnen/Essen/Flur

Bodenbelag:

Wandbelag:

Deckenbelag:

Innentreppe zum Obergeschoss:

Schlafzimmer

Bodenbelag:

Innenausbau/Ausstattung

tlw. Pflastersteine, tlw. Beton, bzw. Verbundestrich
Putz
Gewoélbekappendecken tlw. Stahlbetondecken

Wande und Gewdlbekappendecken wurden tlw. nachtraglich
mangelhaft verputzt.

Steinzeugfliesen
Putz
Kiefernholzverkleidung

Feuchtigkeitsschaden, Putzabplatzungen an den
Aulenwanden im Sockelbereich

Fliesen

raumhoch Fliesen

Putz

Standtoilette mit tiefhangendem Spiilkasten
Waschbecken nur mit Kaltwasser, wird aber nicht
genutzt

Die Tur hangt aus dem Rahmen.

Feinsteinzeugfliesen

mangelhaft verlegt, tlw. schadhaft,

tlw. diagonal verlegt

durchgehend Reibeputz mit Anstrich
Holzkassettendecken tlw. Feuchtraumpaneele mit
integrierten Leuchten

Fertigtreppe in Metallkonstruktion
Einholmtreppe mit aufgesattelten Holzstufen und Holzhandlauf

Laminat, leichte Stolperkante vorhanden
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Wandbelag: Reibeputz mit Anstrich

Deckenbelag:

Badezimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Ausstattung:

Kiche
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Obergeschoss

Zwei Kinderzimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

sonstiges:

Wohnung Nr. 2- Obergeschoss

durchgehend in den Wohnraumen

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Kiche
Bodenbelag:
Fliesenspiegel:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Badezimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Ausstattung:

Feuchtraumpaneele

Fliesen

raumhoch Fliesen

Feuchtraumpaneele mit integrierten LED-Leuchten
Eckeinbaubadewanne

wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
Waschbecken mit Unterschrank

Fliesen
Reibeputz
Feuchtraumpaneele

Laminat
glatter Putz mit Anstrich
Feuchtraumpaneele

Zwischen den beiden Rdumen keine Tur offener Durchgang.
Es gibt eine Hohendifferenz (halbe Stufe) zwischen den beiden

Raumen.

Laminat

Raufasertapete mit Anstrich
Holzverkleidung, tlw. Kiefernholzverkleidung
tlw. Putz mit Anstrich

Fliesen

ca. 1,60 m hoch Fliesen, im Arbeitsplattenbereich
Raufasertapete

Raufasertapete

Fliesen

raumhoch Fliesen

Feuchtraumpaneele

Einbaubadewanne

Standtoilette mit tiefhangendem Spulkasten
Waschbecken
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Wohnung Nr. 3-Obergeschoss

Wohnbereiche/Kiiche

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Badezimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Ausstattung:

Allg. Innenausbau:

Fenster:

Innentlren:

Terrassentur:

Wohnungseingangsturen:

Kichenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Laminat
Tapete, Fliesenspiegel in Kiiche
Holzverkleidung, tlw. Gipskarton mit Anstrich

Fliesen

raumhoch Fliesen

Raufasertapete

Standtoilette mit tiefhangendem Spllkasten
Waschbecken

Einbaubadewanne
Waschmaschinenanschluss vorhanden

KG:
Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungeziefergitter
tiw. Glasbausteine

Wohnung Nr. 1-EG-OG

Kunststoffkonstruktion mit 3-fach Isolierverglasung,
Kunststoffkonstruktion mit 2-fach Isolierverglasung,
Rollldaden in Kunststoff mit Gurt

KG: Bretterturen
EG-DG: Holztiren mit Futter und Bekleidung

doppelfligelige Kunststofftir mit Isolierverglasung,
3-fach verglast und einseitig als Stulp ausgefihrt
Rollladen in Kunststoff mit Gurt

schallgedammte Wohnungseingangstur mit Sicherheitsschloss

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
unterdurchschnittliche Ausstattung

4 elektronische Stromzahler im Treppenhaus, nicht
Spritzwassergeschitzt

zentral Gber Heizung

Gas gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung-
(Brennwerttherme)
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Heizkoérper: Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Bauzustand: Das Gebaude macht insgesamt einen mafigen bis befriedigenden

Gesamteindruck.

Der Zustand der Wohnungen ist als befriedigend einzustufen.
Die modernisierten Ausbauten sind Uberwiegend mangelhaft
ausgefuhrt.

Instandhaltungszustand: tlw. erheblicher Instandhaltungsstau,
insbesondere Treppenhaus und Kellergeschoss

4.5 Beschreibung des Bauteils 2

Fertiggarage in Blechausfihrung (Dach und Wande: feuerver-
zinkte Stahl in Trapezblechprofil) mit Stahlschwingtor, elektrisch
betrieben, Flachdach

Boden: Beton

Stromanschluss vorhanden

5 AuBenanlagen

Versorgung: Wasseranschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss
Stromanschluss
Kabelfernsehanschluss
Telefonanschluss

Entsorgung: Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

Zugang, Zufahrt,
Terrasse und Wohnwege: Zufahrt mit Betonverbundpflaster, tlw. Spilitt,
ein Stellplatz auf der Nordseite des Gebaudes ( ehem. Zufahrt)

Gartnerische Anlagen: verwilderter Rasen, Baume, Nutzgarten

Einfriedigung: unterschiedliche Einfriedigung
Metallzaun, Holzlamellenzaun

Bauzustand der Aufenanlagen:  Der Zustand der AuRRenanlagen ist als mangelhaft einzustufen.
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6 Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Anmerkung: Zum Wertermittlungsstichtag wurden tiber die in
Punkt 6.1 und Punkt 6.2 genannten Bauschaden, Baumangel
und wirtschaftliche Wertminderung hinaus, bei der Ortsbe-
sichtigung, folgendes festgestellt:

Sudseite: Die Kellerwand ist von auBen freigelegt.
Es ist nicht zu erkennen, weshalb der Graben aufgemacht
worden ist. (siehe Foto)

Nachfolgend aufgefiihrte Punkte sind meinem
Gutachten GA 6000-21 enthommen.

6.1 Baumangel und Bauschéaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden al-
terstypische Abnutzungen, die unter die normalen Instandhal-
tungsarbeiten fallen, nicht berlcksichtigt. Die Auflistung erhebt
auch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird
ein Uberblick Giber den aktuellen Zustand des Objektes zum
Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.

Kellergeschoss:

starke Feuchtigkeitsschaden an den Kellerinnen- und
KellerauRenwanden

Mauerwerksrisse aufgrund der Bergschaden

Heizungsrohre in den Kellerrdumen sind nur provisorisch und
auch nur tlw. gedammt

Verbundestrich gerissen

Mangelhaft verputzte Decken und Wande

Treppenhaus:

komplett sanierungsbedurftig
Treppenstufen stark abgelaufen
Holzhandlauf auch stark schadhaft
Putzabplatzungen

Wohnung Nr. 1- EG-OG
Mangelhaft verlegte Fliesen, tlw. schadhaft
Badewanne: Fliesen tlw. schadhaft

Wohnung Nr. 2- OG:

Mangelhaft verlegte Fliesen

Revisionsklappe der Badewanne fehlt

Laminat mangelhaft erlegt, Sockelleisten fehlen tlw.
Thermostatventile von Heizkorpern fehlt tiw.
Deckenverkleidung mangelhaft angestrichen
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Wohnung Nr. 2.DG:
Laminat mangelhaft verlegt
Sockelleisten fehlen

Fassade:

Anbindung der Fassadendammung an die Dachpfannen nicht
fachgerecht, insbesondere an den Giebelwanden,
Wasserlaufer von den Fensterbanken, aufgrund mangelhaft
eingebauter Fensterbanke

Sockelputz verschmutzt und anstrichbediirftig

Fassade komplett anstrichbedurftig

Gartenseitig fehlt das Fallrohr, Fassade links neben der Haus-
eingangstir verschmutzt

Terrasse: Stitzwand stark schadhaft, Bodenbelag schadhaft,
keine Absturzsicherung

Hauseingangstreppenbelag schadhaft

Entsorgung des Bauschutts hinter der Garage

6.2 Wirtschaftliche Wertminderung
Wohnung Nr. 1-EG: Stolperkante (Flur-Schlafzimmer)

Wohnung Nr. 2: Stolperkante direkt an der Wohnungseingangs-
tur, Terrassensierung des Bodenaufbaues (zum ausgleichen
der bergbaulich bedingten Schieflage)

Wohnung Nr. 3: Stolperkante direkt an der Wohnungseingangs-
tur, Terrassensierung des Bodenaufbaues (zum ausgleichen
der bergbaulich bedingten Schieflage)

Bergbaulich bedingte Schieflage: 21,41 mm/m
Wertminderung rd. 11 % des Gebaudesachwertes

7 Grundstuckszubehor

Zubehdr sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Grundstuckszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.
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8 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

m m Faktor m?

Bauteil 1 KG 9,08 11,63 1 105,60
EG 9,08 11,63 1 105,60

1,5 4,6 1 6,90
oG 9,08 11,63 1 105,60

1,5 4,6 1 6,90
DG 9,08 11,63 1 105,60

1,5 4.6 1 6,90
BGF Summe 443,10

9 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen sind auf der Grundlage eines 6értlichen Aufma-
Res ermittelt worden, teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender
Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermittlung.

Wohnung Nr. 1 m m Faktor m?
Wohnen 8,25 453 1 37,37
4 1 -1 -4,00
0,24 0,5 -1 -0,12
Diele 1,47 1,59 1 2,34
Flur 1,59 2,53 1 4,02
Kiche 4,25 2,15 1 9,14
Bad 4,62 1,71 1 7,90
Schlafen 4,03 414 1 16,68
Terrasse 443 3,65 0,25 4,04
Summe EG 77,38
Kind 1 3,5 4,01 1 14,04
Kind 1 4,05 4,17 1 16,89
Summe OG 30,92
WE Nr. 1 insgesamt 108,30
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Wohnung Nr. 2 m m Faktor m?
Wohnen 4,16 3,57 1 14,85
0,5 0,4 -1 -0,20
Flur 1,61 1,32 1 2,13
Bad 2,57 1,6 1 4,11
Kiche 4,05 1,79 1 7,25
Schlafen 4,06 4,2 1 17,05
WE Nr. 2 45,19
Wohnung Nr. 3 m m Faktor m?
Wohnen 7,77 3,44 1 26,73
0,64 3,8 1 2,43
Flur 3,51 1,09 1 3,83
Bad 2,75 1,6 1 4,40
Kiche 1,68 2,9 1 4,87
Schlafen 3,84 4,05 1 15,55
Arbeiten 3,8 3,56 1 13,53
WE Nr. 3 71,34
Zusammenfassung Wohnflache
m2
Wohnung Nr. 1 108,3
Wohnung Nr. 2 45,19
Wohnung Nr. 3 71,34
insgesamt 224,83
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10 Verkehrswertermittiung
10.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittiungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wah-
len; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten
aus dem Grundstucksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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10.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
1 ImmoWertV 21).

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das Er-
tragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (gemafR §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage:
Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Ein-
flussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens gem. § 15 ImmoWertV21 ist im vorliegenden Fall
nicht moglich, da keine hinreichende Anzahl an Vergleichskaufpreisen verfugbar ist und keine hin-
reichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des drtlichen Grundstlicksmarkts zur Verfu-
gung stehen.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréien (insbesondere
Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und
Wertunterschiede bewirken.

Auch das Sachwertverfahren kann ich hier nicht herangezogen werden, da fir Dreifamilienhduser
keine Sachwertfaktoren vorliegen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der Auf3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV
21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstucke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
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bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstticksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2
und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angren-
zenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs.
1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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10.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 = 250 €/m2.

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fur Grundstlickswerte im Kreis Unna entnommen.

Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:
Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache

erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = 1-2
Grundstuickstiefe = 40 m

Unter Berlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

GrundstlicksgrofRe (gesamt): 702 m?
dawvon:

Bauland bis 40 m GrundstUlickstiefe 670 m?
Gartenland ab 40 m Grundstiickstiefe 32 m?
Bodenrichtwert erschliel ungskostenbeitragsfrei: 250 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fiur Gro3e: 0%
- Wertanpassung fiir Lage: 0%
- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung fir konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt): 0%
Auf- / Abschlag gesamt: 0% 0 €/m?
Baulandwert, erschlieRungskostenbeitragsfrei somit: 250 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 250 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

m? Bodenwert je m? Bodenwert
Bauland: 670 250,00 € 167.500,00 €
Gartenland: 32 38,00 € 1.216,00 €
Summe 168.716,00 €

Bodenwert rd. 169.000 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

rechtlichen Zustands mit dem Bodenrichtwertgrundstiick uber-
ein. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Grundstiicksqrofe:

Die GroRe des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

schnittlichen Grélen der Grundstlcke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstucks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend berucksichtigt. Eine
Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:

Die Anzahl der Vollgeschosse des Wertermittlungsobjekts
stimmt mit der flr das Richtwertgrundstiick ausgewiesenen Ge-
schossigkeit Uberein. Eine Anpassung ist daher nicht erforder-
lich.

Anpassung an den Zuschnitt:
Das Objekt weist keine nennenswerten Besonderheiten auf.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:
Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschéatzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.
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10.4 Ertragswertermittlung

10.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirt-
schaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Auf3enanlagen, sowie der sonsti-
gen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen“ zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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10.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung markttblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertvV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenuber-
nahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstucks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden muissten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentimer zuséatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Raumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstich-
tag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der
baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen."

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Bertcksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertick-
sichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken
je nach Grundstlicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze wer-
den nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertréagen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) bericksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemaler Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird Ublicherweise unter Be-
ricksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen
Stichtag bertcksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die re-
sultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktubliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen
erfolgen.

Die Wertminderungen fur die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den
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Instandhaltungsstau werden in der Regel nur in dem Male berlcksichtigt, das dem geschatzten
Wert fUr die Wiederherstellung eines altersgemalien Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung
entspricht. Daher werden diese Wertansatze unter Bericksichtigung der altersbedingten Wertmin-
derung des Gebaudes festgelegt und darfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt wer-
den. Der Werteinfluss kann nicht héher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.
Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berlcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschéaftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fir die Beseiti-
gung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detaillierte
Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermittlung ist,
waren daflr erforderlich.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein in

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,

chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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10.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Dreifamilienhaus 1 |Wohnen EG- 108,30 6,28 680,12 8.161,44
OG Nr. 1
2 |Wohnen OG 45,19 6,03 272,50 3.270,00
Nr. 2
3 |Wohnen DG 71,34 5,87 418,77 5.025,24
Nr. 3
4 | Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 224,83 1,00 1.411,39 16.936,68

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durch-

gefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

Rohertrag (Summe der marktiublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 169.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 2,50 % Liegenschaftszinssatz
und n = 27 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

16.936,68 €

4.644,38 €

12.292,30 €

4.225,00 €

8.067,30 €

19,464

157.021,93 €

169.000,00 €

326.021,93 €

57.000,00 €

rd.

269.021,93 €

269.000,00 €
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10.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttck marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt. (siehe Anlage)

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland
erhoht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

e fir die Mieteinheit Wohnen EG-OG Nr. 1:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 1.494,54
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 163,23
Summe 2.008,77
(ca. 25 % des Rohertrags)
o flir die Mieteinheit Wohnen OG Nr. 2:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 623,62
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 65,40
Summe 1.040,02
(ca. 32 % des Rohertrags)
¢ flr die Mieteinheit Wohnen DG Nr. 3:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 984,49
Mietausfallwagnis 2,00 100,50
Summe 1.435,99
(ca. 29 % des Rohertrags)
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¢ flr die Mieteinheit Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -——- -——- 46,00
Instandhaltungskosten -——- -——- 104,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 9,60
Summe 159,60
(ca. 33 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
¢ der verfligbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses im Kreis Unna ist flr Drei-
familienhauser ein Liegenschaftszinssatz von 1,50 % angegeben. Die Standardabwei-
chung liegt bei +/- 2,80 %.

Unter Berticksichtigung der Art und Grundstlicksspezifischen Eigenschaften des Objektes insbeson-
dere der Lage, kurzen Restnutzungsdauer und sowie des Zustands wird der Liegenschaftszinssatz
mit 2,50 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen flir die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmafRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen wird das Modell zur Ver-
langerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Dreifamilienhaus
Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-
mittelt:

Modernisierungsmaflinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte

durchgefiihrte Modernisierungsmalinahmen
Einbau isolierverglaster Fenster 1,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 1,0

Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage 2,0
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Warmedammung der AuRenwénde | 2,0 |

Summe | 6,0 |

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teil-
weise modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert ergibt sich fir das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (27
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 27 Jahre =) 53 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 53 Jahren =)
1971.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Dreifamilienhaus®
in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 27 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1971

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -57.000,00 €
e  Bauschaden und Baumangel, alterswertgemindert -35.000,00 €
und nicht wertsteigernd
e wirtschaftliche Wertminderung -22.000,00 €
Summe -57.000,00 €
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10.5 Verkehrswert (unbelastet)

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlcks werden tblicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 269.000,00 € ermittelt.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
sticksmarkt sowie insbesondere der grundstlicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert fir
das mit einem Dreifamilienhaus und Blechfertiggarage bebaute Grundstuck in

44532 Lunen, Gahmener Strafle 275

Grundbuch von: Linen
Blatt: 8882
Gemarkung: Altenderne
Flur: 2
Flursttck: 541

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.04.2024 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

269.000,- €
in Worten: zweihundertneunundsechzigtausend Euro
Relative Werte
relativer Bodenwert: 751,68 €/m2 WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -253,52 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.196,46 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 15,88
Verkehrswert/Reinertrag: 21,88
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11 Lasten und Beschrankungen

Nachfolgend wird fur die Zwecke der Zwangsversteigerung der Wertnachteil fur die in Abteilung Il
des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen getrennt ermittelt.

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Beschréankt persénliche Dienstbarkeit (Bergschddenminderver-
zicht, tlw. Bergsch&den- und minderwertverzicht) fiir die Ruhr-
kohle Aktiengesellschaft in Essen. Gemal3 Bewilligung vom
07.02.1985. Eingetragen am 17.09.1985.

Bewertung:

Aufgrund des §1 der Eintragungsbewilligung: Nummer 287, Ur-
kundenrolle aus 1985 des Notars Jurgen Keller besteht keine
Entschadigungsanspruch fur die bis zum Verkaufsdatum vor-
handenen Bergbauschaden, da in §1 Absatz 3 folgendes auf-
geflhrt ist:

,Die gesetzlichen Schadenersatz- und Gewahrleistungsanspru-
che werden ausgeschlossen. Der Kaufer verzichtet auch auf
den Ersatz etwaiger Bergschaden aus dem friiher von Ruhr-
kohle und Harpen betriebenen unterirdischen Kohleabbau. Vor-
genannte Regelung ist dem jeweiligen Rechtsnachfolger aufzu-
erlegen.”

Die bisher vorhandenen Bergschaden sind gem. Schreiben
vom 28. September 1989 und 21.03.2007 aus den friiheren Ta-
tigkeiten der Ruhrkohle entstanden. Der letzte Abbau ist bereits
1979 eingestellt worden. Es besteht somit kein Anspruch auf
Entschadigung fur die durch den Bergbau bisher entstandenen
Schaden und Schiefstellung des Gebaudes.

Fir nach dem Verkaufsdatum entstandene Bergbauschaden
besteht jedoch auch weiterhin folgende Vereinbarung bzw. Ent-
schadigungsanspruch:

» |. Erwerber ist verpflichtet, von den Bergwerken und Anlagen
der Ruhrkohle AG ausgehende Einwirkungen, z.B. Bodenbewe-
gungen, Larm, Zufihrung von Rauch, Staub und Wasser und
dessen Entziehung, entschadigungslos zu dulden

Dies gilt nicht fur:

1. fur die Halfte der Kosten von Wiederherstellungs-
kosten zur Beseitigung an Anlagen
2. fur Bergschadensicherungskosten- bei Wohngebau-

den- von Mehr als 3.v.H. der Gesamtgebaudekosten ...

i

In der Regel werden derartige Bergschadenteilverzichtsverein-
barungen mit 3% der Herstellungskosten bzw. Ertragswert der
baulichen Anlagen bewertet.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen betragt 157.022 €.

Die Wertminderung betragt somit:

157.022 € x 0,03 =4.710 €, rd. 4.700 €.
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Die Wertminderung wird daher angesetzt mit

4.700 €
In Worten: viertausendsiebenhundert Euro

Ifd.-Nr. 8, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Zwangsversteigerungsvermerk ist angeordnet (Amtsgericht Lii-
nen, 23 K 016/23), eingetragen am 23.08.2023

Ifd.-Nr. 9, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Zwangsverwaltungsvermerk ist angeordnet (Amtsgericht Liinen,
23 L 4/23), eingetragen am 23.08.2023

Bewertung:
Beide o.g. Eintragungen sind nicht wertbeeinflussend.

0€
In Worten: null Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhiltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstellt habe.

Linen, den 04.04.2024

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken — Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV 14 Juli 2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 354) geéan-
dert

Gebaudeenergiegesetz - GEG:
Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. ( S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16.0Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert worden ist

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

DIN 277:
,Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau“, Ausgabe 2005
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13 Anlagen
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13.1 Auskiinfte

13.1.1 Baulastauskunft

& Stadt Lunen

DER BURGERMEISTER

T

Bauordnung
Pogmanscheift  Stacit Liinen
-+1-jEQROED 44530 Lanen
Sachverstandigenbire :
Afsin u. Neidert 05 0 003 Dierstgebbude  Techn. Rathaus
Im Telasi 23 Willy-Brandt-Platz 5
;;1 ?Eﬂ-gKE s - .--ul..uul.:ll-ﬂl.'rl:l M T Frau Hem pE1
il DageTimmer 3320

Tel: Q2306104 1349 vormittags
Telotax 02306104 1161
E-mtail  Michaela Hempal 43&luenen.de
fhr Zeichen
petum  02.70.2009
Akzengeichen  01179-08-10
Grundetilick
Gemarkung Alterderne
Flar Fi

Flusstiici =41

Verhaban hier: Baulasteintragung; Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Gutachten-Nr. 4776/09; Gesch.-Nr. 023 K 036/08

Bescheinigung

lch bescheinige |hnen, dass auf dem Grundstick mit den angefihrten Katasterbezeichnungen
keine Baulast i. 5. des § 83 BauD NRW eingetragen ist,

lch weise darauf hin, dass Baulastauskinfte nur zu Lasten eines Flursticks erteilt werden kénnen.

For die Richtigkeit der durch den Antragsteller vorgegebenen Katasterbezeichnung(en) zeichnet
sich jeweils der Antragsteller verantwartlich.

Die fir diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrichtende Gebdhr teile ich Ih-
men im beigeflgten Gebdhrenbeschaid mit,

Im Auftrag -~ : r i

Michaela Hempel P \../{

Busverbindungen sum Rathius  Sprecheeiten fiir Besucha und Telefongespriche Bankuerbiindungen

Hattestelle Bickersrals idantag bis Donnestayg 0200 - 1600 Uhr Sparkasie LOonen
R11+R1I=R1F+C1+Ca+CIA=LF 118 ALT 441523 70 Korto 2 345
Freltag 0D - 12.30 Lhr AN DE16 4415 2770 0000 0033 a%
B WELADED1LUN
Haftestelle 2OR-sHaupthahnhod Pasthank Dortmund
510+ 520+R14 BLT 440 100 45 Kara 16 604 66

IBAN: DED 4401 DG 000 G604 G
BIC: PANKDEFF
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13.1.2 Altlastenauskunft

Komw Unna s Bogflack 21 17- 30417 Liens

Sachverstandigenblno
Afsinf Meidart

I Telgel 23

59174 Kaman

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Gahmener Strafle 275 in Linen; Gemarkung Altenderne, Flur 2, Flur-

stucke 70 u. 384

Sehr geehrte Damen und Heamren,

die o g, Flursticke sind im Alilastenkatasier des Kreises Unna als Altlastenver-

dachtsflache nicht erfasst.

Disse Katasterauskunft basiert ausschlieBlich aul dem derreitigen Kenntnis-
stand [he Volstdndig- und Richtigkett der Daten kann nicht gewahrisistal wer-
den. Hiermii kinnen keine Rechia oder Anspriche hergeleitet werden,

Fiir diese Katasterauskunft ist nach dem Gebidhrengesetz fir das Land Nord-
rhein-Westfalan vam 23171971 (GV.NW 5. 354) in der z. 21, glltigen Fassung,
in Verbindung mil der Tarifstalle 15¢, 2 der Allgameinen Verwallungsgeblihren-

ordnung eine Verwaltungsgebihr in Hihe von:

54,00 €

Einge
08 Feh,

W Lh'rru' Al

fapgen

{in Weorten: vierundfiinfzig Euro)

zu antrichtan.

Dar Betrag ist innerhalb von 4 Wochen bei der Sparkasse Unna (BLZ 443 500
B0) auf das Konte Mr. 7500 unter Angabe des Jeichens 69,270 70 01-6-23 ain-

Zuzgzhlen,

Mil freundlichen Grilen
Im Aufirage

xﬂ/f]u—é

gEOT0ANGakaliin,doc

KREIS |
UNNR)
uﬁ-

DER LANDRAT

Matur und Umwelt
Wasger und Boden

Auskund

Gerd Baumaistas
Fon 02303 27-2569
Fax 02303 2v-1297
gerd baumalsier
rals-unna.de

Wzl Zeichean
E8.2/70 70 01-5-23

06.02,2007

Q#inungszeilen

ma, - do, DB.00 - 18,30 Uhr
Ir OR.00 - 1250 Uhr
amd nEch Yerainbafung

Diengigabaude
Platanenalles 16
55425 Urna

‘2, Elage, Raum 325

Bus und Bahn

Infarmetionan zu GF W-
Verbindungan arhaltan Sia
kreiswest bied der Service-
zantrala fahraing:

Fon 01803 504030 (9 Canthin.)
wiww ighrbewind-online.da

‘Laniraia Merbiwungsn
Fon Q2303 27-0
Fax 02303 27-1308

poabifkreis-unna.da
Wi Kreis-unna.de

Hankvaraindung
Sparkassa Unna
BLZ 423 500 80

Hio-Mr, 7500

Stausr-nr. 31657380039
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13.1.3 Anliegerbescheinigung

StraBenanliegerbescheinigung

Grundstiick: Gahmener Str. 275 Gemarkung: Altenderne

Flur: 2 Flurstiick: 70 und 384

Es wird bescheinigt, dass das vorgenannte Grundstick Zugang zu einer dffentlichen Strae hat.

Die ErschlieBunngsaniage ist nach den Merkmalen Gber die endglltigen Herstellung (5 8 der Satzung
Gber die Erhebung von Erschliefungsbeitrdgen in der Stadt Ldnen vom 01.07.1988 in der jetzt gelten-

den Fassung)

E endgdltig |:| teilweise D noch nicht
hergestellt.

Der ErschlieBungsbeitrag betragt € und ist bezahit

Der ErschlisBungsbeitrag voraussichtlich € und ist nicht bezahlt

Uber die Héhe des ErschlieBungsbeitrages kénnen z. £t. keine Angaben gemacht

KOO0

Der ErschlieBungsbeitrag fallt nicht mehr an,

Hinweis:

Die Erhebung von Ausbaubeitrdgen gemall § 8 Kommunalabgabengesetz bleibt
vorbehalten,

Die Erhebung von Kanalanschlussheitrdgen gemahl § 8 Kommunalabgabengesstz

bleibt vorbehalten. Dieser Betrag wird vom Stadtbetrieb Abwasserbeseitigung Lonen
5aL erhoben.

El B

Bemerkungen: . /.

Diese Bescheinigung dient zur Vorlage bei Finanzierungsangelegenheiten.

Irgendwelche Rechte bezlglich der Hohe der spater endglitig festzusetzenden ErschlieBungsbeitrage
lassen sich aus dieser Bescheinigung nicht herleiten.

Lanen, 07.02.2007

Der Burgermeister
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13.1.4 Wohnungsbindung

i Stadt Liinen

OER BURGERMEISTER |

AUS

Wohnen und Sozial
Postanschrift: Stadt Ldnen = Postfach « 44520 Linan -

Wohnungsbindung

Dienstgehaside

Sachverstandigenbine
Afiiﬂ Arpprechpartnes
Lange Str. 36 Zimmer
Telefan

44532 LUNEN

Fax
Enaall
hr Zeichen
Main Zeichen
Datuim

Ermittilung des Verkehrswertes
44532 Ldnen, Gahmener Str. 275
Gutachten-Nr.: 6000-21

Sehr geehrte Frau Konik,
sehr geehrte Damen und Herren,

Willy-Brandt-Platz 1
44532 Linen

Gunther Pletz
303, 3.0G
(02306)104=1655

{0 23 06) 104211668
Gunther.Pletz. 16@luenen.de

5000-21
16-Pl-
30, Marz 2021

das von lhnen angefragte Objekt ist und war nach unseren Unterlagen niemals &ffentlich

gefordert.
Eine Kostenmiete liegt uns nicht vor.
Eire Wohnungsbindung besteht ebenfalls nicht.

Ich hoffe, diese Auskidnfte helfen Ihnen weiter,

it freundlichen GraGen

Gunther Pletz

Busvertindungen Sprochzeiten (i Besuche und Telefongesprichs

R1T*R1Z#E04CI571 14115118530 mantags bis frefags OB.00 - 1230 Ui
Lanen, Haupshahrhal, chermbag s udonnersiags 13,30 - 16.00 Livy
LbAen, Persiuhr, mitbwiotha geschiossen

Bankverhindungen

SBpartkasse L onen

BLZ 441 52370 Hanio 2245
Fagfank Dortrand

HLF£40 10046 Konie 18 60-4 65
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13.1.5 Bergbauauskunft

D|S K]

Eingagange., !
Deutsche SHerkchis AG « Posifoch = 48620 Heme R L TR T
Herm
Dipl.-ing. F. Afsin
Im Tebgel 23
59174 Kamen
“ TF-GH“:{E 2"-[ ?-“-' O ¥ i) it Sy Rmchnong
hfc-.u e ' n st BAG AiTngestschan
L dad < i Ansprechpariner
.hmpi& 4 L Winkiar, Helmu
O - it
et
e il ety Fre Woctwchl vom e PR Fbetery T freabd Cusm
P o2skosuos 02022007 BG B2 Wi Tel: 02323 154810  21.03.2007

Fax: 02323 15-4906

Bergwerk :  Stillstandsbereich Ost
Objekt : 44532 Liinen, Gahmener Str. 275, Gem. Altendeme, Flur 2, Flurstiick 70 u. 384

Geb.- und Freifliiche

[Maldungs-Nr. ;950483170 ~ Bitte bei Antwortunbedingtangeben

Sehr geshrter Herr Afsin,
hiermit nehmen wir Bazug auf fhre Anfrage und unser Schreiben vom 20032007,

Bai ainer weltergehenden Ubarpriifung wurde festgestellt, dass die Besitzung im Jahre 1985 von
o der Harpener AG an die Ehalaute Maslon veraulert wurde.

In § 1 des Kaufverirages wurden gesstzliche Schadenersatz- und Gewdhrsistungsanspriche ein-
schliefifich etwaiger Ersatzanspriiche aus von Harpener AG und der Rutwkohie AG frither betrie-

banen Kohleabbau ausgeschipgsen.
Dwar letzte einwirkende Abbau wurde im Jahr 1979 eingesteill.

Meuer Abbau der zu neuen Ersatzansprilchan hdtten flhren kénnen, wurde im Bareich Ihrer Besit-
zursg seit dem nicht mehr geflhrL

Weitere Angaben entnehmen sie bitte aus unserem Schreiban wom (8.02.2007.

Mit fraundlichem Ghickauf
Deutsche Sipinkohle AG

V. [, A. d-linkler

Dieatncha Siffhikordn AG vorigender des Aarkic hhuoles Wosiared T e Gespibchofl: Hems m
Sharmeachring | O YT WA B Vb, Vo Eegaharganicht [ D i Sharkskodis AC
AdADT Hpmie Jagan Bihol Armhgpeichl Bechum &1 miry U ermashumeer i BAG-
Bl (00 3% 3] RS0 Pl Schimind Hondaivsgirtor 8 9418 [ra Tl

Sminloe |35 2 1500 0

PRp fvsssy gt he-gisink onde cla
ot b - ik e e
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e —

D[S K

Dt fon Stenbotis AG = Postioch « L0530 Heme

Herm

Fatih Afzin

o mﬂ:m g ars Tl Factrung

o ™ e AT T s a5
Tegrien. el Mo v i T et Taah e ? [alrs

;‘l-ﬂ 21.032007 BG B1 Lis Tel: 02323 154731 18,04 2007

Fax 02323 154971

Sehr geehrier Herr Afsin,

wir beziehen uns aul Thre o 1Wuﬁmw3ﬂdﬁmmﬁ1m
durehgefihre Vermessungsangebnis.

Westerhin teilen wir mil, dass mug.mwmmﬁjmwwmmm
mmwmwmmwm.

mm,lmnﬂmmwﬁmwmm

mit freundlichem GiGckauf
Deutsche Stainkohie AG
"'-"Z . B js.-.'
e ] Vamile! Autect e ot PR — mea
= sk Themsihds A0
[, e RALRES Bl e WAL gt n-!:mm m e
AppmEnciang 1 - i e =
:mmﬁ‘=|m [n il dorer Bae woncmrecia B Pl i Lo
Taleta 0 73 79 1500 0 bl FoEwrTE

i
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Auskunit: Bargbau

AAG Axisngezelschall - Fostfach » 45058 Esgen

Sachverstandigenbiro
Dipl.-ing Fatih Afsin
Z.Hd. Frau Natalie Konik

SR

e bR

Ihr &nsprechpartner:

Lange Str. 36 Herr Wessal
44532 Linen
Fra Zaichen thra Machricht vam Unsere Zeichan Talafon/Durchw abi Diatum
BO00-21 30.03.2021 NBA WEC Ted.: 0201 3TR-TTE 31.03.2021
Fax.: 0207 378-7563
Bargweark Stillstandsbereich Ost
Objekt 44532 Linen, Gahmener Str, 275
Grundbesitz
Gemarkung Altenderne  Flur: 2  Flurstick: 541
Eigentiimer
Meldungs-Nr, : 850887343
itte bei Antwort unbedingt ba
Auftrags-Nr. . 950613514 BIS DAFRATT LS S AtOR S

Amisgericht Linen, Geschaftsnummer; 023 K 01020

Sehr geehrie Damen und Herren,
sghr geshrte Frau Kanik,

bazugnehmend auf lhre Anfrage tellen wir binen folgendes mit:

Der o.g. Bereich befindat sich in der Berechtsame "Preufien Mord" der RAG Aktiengesellschaft,

Die bergbauliche Uberprifung hat, nach Durchsicht der uns vorfisgenden Grubenbiider und
Archivunterlagen ergeben, dass bei geplanten Neu- bzw. UmbaumaGnahmaen weder Anpassungs-
noch Sicherungsmalnahmean gegen bergbauliche Einwirkungen aus Tiefenabbau gemall der §5 110,
111 BBergG erforderlich sind. Der letzte auf dieses Grundstick einwirkende Tiefenabbau wurde 1578
gingestellt. Mach einheliger Lehrmeinung und bergménnischer Erkenntnis sind bergbaubedingte
Bodensenkungen an der Tagesoberflache 3 bis 5 Jahre nach Abbauende auf ein nichl mehr

schadensrelevantes Mall abgeklungan.

Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivititen seitens der RAG Aktiengeseilschaft ist

auszuschiielen.

1989 fand unsererseits die letzta Messung staft bei der eine Schieflage von 21,41 mm/m ermittelt

wurde. Diese Messung ergab kelne entschidigungspflichtige Schieflage. i

/

)

Auswelslich der uns vorliegenden Unteriagen sind keine entschadigunpspfichtige Bergschaden

AAG Abangesslechafi W BRI 30 AT e
I Veailactm 10 Biernd Torpes
a5 Essan

Taisin. 021 3R-0
Teislax 0301 3P8- X0
Il weevwd ) OB

Exbdied; preifIrag i

Sar der Coanstinchad: Esnin
Fligairga il
Armgercr Casen

sl yragiiles HRE 30
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Saite 2 zum Schreiban vom 31.03.2021 [950897343)

gemeidal waorden

Fir die Bearbaitung Ihrer Anfrage sind uns Aufwendungaen entstanden, dia wir Innan bakanntich mit
einem Betrag in Hohe von 100,00 € berechnen. Angaben zur Uberwelzung entnehmen Sie bitte der
belliegenden Rechnung.

Fiir weitere Fragen stahen wir hnen germe unter o.g. Rufnummer zu Verfiigung.

Wit freundlichem Gluckauf

RAG Aktiengesellschaft

s (7 -
-E. Ii"'lrlr {}2‘.; Ar "-I._.'l,-"ltﬂ--'{-ﬁ-'—l;t e'n- / ﬂ%
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Gh pr RERReTAVRL, Mep
D.: ¢ 5.4 nebst T S-Rkte
2 2.1
Herren Rechtsanwilte - —_—
Walter Herbst u. 72 ﬁbggsﬁn‘l‘ ; -
Hans-Michael Schiller ¥ o o i SR
brackeler Hellweg 101 i . 2. KT ﬁﬁﬂ- -
4600 Dortmund 12 L e—
Sch/Fl 22.09.89 2 2.1 B/Kg 188-2183° "28. Sept. 1989

Schachtanlage Victoria 3/4 (44/07112750) ~ . - 'n
Bepitzung der Bhelout SSRGS, , Gahmenar Str. 273, .
4670 Linen-Gahmen | : L

sehr geehrte Herren Rnuhgsanuiltalf' o g e .'..lﬁi;ﬂ_f,-f

Der in Ihrem Schreiben vom 22. 09.1989 niedetgelegten Auslegung
des § 1 des Klu!vurtrugna vom 07.02.1385 kénnen wir ninht :ustilnen
in dem letzten Absatz des § 1 wird nulgnfﬁhrt: N ‘« : f

“Der Khufer verzichtet auch auf den Ersatz atuiljhijhafﬁ—
schiden aus dem friher von auhxknhla und Hurpan hnhriahunan
unterirdischen Kohleabbau." =

) Der Grundstiickskaufvertrag wurde am 07.02,.1985 beurkundet. Nach
diesem Tag hat weder von Harpen noch van uns untar dem Grunﬂstﬁck
Ihrer Mandanten Kuhluahhnu :tnttgaiunﬂnn. Die .an der Basittuna
vorhandenen Schéiden tind also ellein auf den frilher betriebenen
unterirdischen Enhluabhnu zuriickzufilnren. Auf dun !ruat: von
pergschiden, £4r den ursichlich @ieser Xohleabbau ist, haben .7
Ihre Mandantean verzichtet. Dabei ist es unerheblich, ob die Schidden

bei Vertragsabochlu@ schon vorhanden waren oder nicht.

Mit freundlichem Glackauf
HE HEETFALHH

W\l

-Beidr



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6724-24
Objekt: Gahmener Str. 275, 44532 Linen

Amtsgericht Linen

023 K016/23
Seite 60

INGENIEURBORO “-LENAM
D.EEMG.DMU BERGYERMESSUNG

- Mpa -

Schieflugermessung vom 25.01. 1989

Crundlage Fiir die Schieflsgenberechrung ist der
Fullboden Lm 1. Obergeschol

Schieflage von D nach A auf 9,85 m
Schieflage von D nach B sufl 12,65 m
Schieflage von D nach C auf 8,20 m

268 mm = 27,21 mm/m
308 mw = 25,35 e/ m
106 mn = _12,68 sm/m

64,26 1 3
 ZL A1 mm iide

schieflage tis 15 mm/m entspricht einrem Mindecvert vom 7,50 %

weliere 6,41 en/m entsprechen einem Hinderwert von 1,2%
Hindervert gesast 18,72 &
Cebiiudezei tvectbsrechnung:
) 11,93 x 9,23 = 110,11 ga Crundflliche
110,11 (2,10 + 3,30 + 3,30 + 0,80} = 1.045,05 cha
J-LE-LE-—“LE x 2,20 4 175,58 cbm
9,51 = 1,80 - 14,85 cba
]

3,85 x D,12 x 9,50 = 3,93 cbm
L,59 x 1,31 = 9,50 z 37,12 cba

Bau jahe 1500

. 1.297,%3 = 286,70
+«BX® = 12%

Cebduderol twert

Mirderoerk:

BBOG/7L5

Technische Wertminderung = 70 %

Gelseokirchen, Z6.01. 1989

= 1.297.53 cbn umb,

e e T

gnter Beriicksichtigung zwischenzeitig
dgurchgefihrter Hodernisierungesalnobmen

= DM __286,90

Hlatt 2 sur Hindervertbococlwieng Lebweoer Siralle 275 in Limen (Haslorg

urspringlich verbliebene

Raoum

chm-Preis DM 16,00 % 1.593.9 %

= DM 372.2601.36
= D# 4s.871,38
= DM LlE.932,72

DH 291.852,%0

= DM 125.079,82

i
4+8=79-% von DM 125.079,82

= DM "Z‘}hhlslﬂn ¥ i ¢
EESseasETEEEE __L:? 3.{3_&1.‘_-}'&_
i+ aun JEZ. Lordan
'E S Horkschelder
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13.2 Abt. Il - Eintragungsbewilligung

¥

1. fusfertigung Mummer 287 der Urkundenrolle fiir 19 a5

Verhandelt

zu Dortmuand am 7. Februar 19 BS

Vor mir, dem unterzeichneten Notar

Jirgen Keller

in Dortmund

erschien an  heute:
1

My, am

T+ Hannoyar
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er baten den amtierenden Notar um die Beurlomdung des nach-

Die Erschienen
stehenden

Grundstiickskaufvertrages mit Auflassung

und erklarten:

§ 1

n verkauft an die Kdufer zu je 1/2 Miteigentumsanteil die im Grundbuch

s
cﬁegﬁzntsgerichts Liihen von Linen Blatt 5310 verzeichneten Grundstiickes
Gemarlung Altenderne, Flur 2,
Flurstick 70 zur Grake von 429 m® -3
und i Eqé
Gemarkung Altenderne, Flur 2, :
Flurstick 384 zur Gri;iﬂe var 273 o, /f/f"'] A 0

1
-E'j_n dem als Bestandteil dieses Vertrages bej;g'aﬁgten Lageplan rot umrandet,
mit den daraufstehenden Gebduden Cahmener Str. 275, .

E‘,Su wie sie liegen und stehen, frei von Schulden und Lasten, mit allen
gaec.ht,en und Pflichten, chne Gewdhrleistung fiip Giite, Grike, Grenzen und
‘Beschaffenhelt. Das in Abteilung IT1 eingetragene Wegerecht wird Ubernommen,

ie gesetzlichen Schadensersatz- und Gewdhrleistungsansprilche werden ausge-
schlossen, Der Kufer verzichtet auch auf den Erszatz etwhiger Bergschiden
‘Sus dem friiher von Ruhrichle und Harpen betriebenen unterirdischen Kohleabbau.
%Jcrgenannte Fegelung ist dem jeweiligen Rechtsmachfolger aufzuerlegen.

§ 2

Im Falle des Zahlungsverzuges ist der Kaufpreis von dem der Falligkeit
folgenden Tage ab mit 5,5 v.H. Jihrlich iiber dem Bundesbankdiskontsatz
‘zu verzinsen, Die Zinsen sind mit dem Kaufpreis zu zahlen,

§3

fiir den Fall, daf der Kaufer flr die Begleichung des Kaufpreises Darlehen

in Anspruch nimmt und die Darlehnsgeber die Darlehnsbetrdge im Rahmen

tines Treuhandauftrages auszahlen, wird Harpen von dem Kiufer bevollmschtigt,
alles zu tun, was zur Ausfihrung des Treuhandauftrages und zur Sicherstellung
der geforderten Eintragung der Grundpfandrechte erforderlich ist.
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safern der Kaufer fur den haufpreis ein Darlehn in Anspruch nimmt und
der GlSubiger die Auszahlung von der Sicherstellung der einzutragenden
Grundpfandrechte abhdngig macht, kann die Belegung des Kaufpreises auch
durch Hinterlegung zum FElligkeltstage auf Notaranderkonto epfolgen.

Filr den Fall weisen die VertragsschlieRenden den Notar an, den aul Notar-
anderkonto hinterlegten Kaufpreis aul einem Festgeldkonto, das den Be-
dingungen eines Notaranderkontos unterliegt, festzulegen. Die anfallenden
Zinsen sind der Verkduferin zur Verfligung zu stellen,

Der Notar wird im Gbrigen unwiderruflich angewiesen, den bei ihm hinterlegten
Kaufpreis nebst Zinsen an Harpen suszuzahlen, sobald alle zu diesem Vertrag
erforderlichen behtirdlichen und sonstigen Genehmigungen mit Ausnahme der
Unbedenklichkeitsbescheinigung des Fipanzamies sowie die Erklirung der
gustindigen Gemelnde Uber das Nichtbestehen bzw. die Nichtausiibung des
gemeindlichen Vorkaufsrechts vorliegen,

§ 4

Die Ubergabe des verkauften Grundbesitess erfolgt am ol, Mzi 1985,

Gleichzeitig gshen auch die Gefahr, Nutzungen und Lasten einschl, der
Verkehrssicherungspflicht auf Kiufer Uber, Kiufer tritt mit diesem Tage
in die fiir den Grundbesitz bestehende Miet-, Gestattungs- und dhnliche
Rechtsverndltnisse mit allen Rechten und Pflichten ein.

T

Der Mietertrag einschl, Nebenkosten steht Kiufer jedoch erst ab dem auf
die Kaufpreiszshlung folgenden Moratsersten zu, (ab ol.o5.1985)

Vom Tage des Vertragsabschluszes ab geht die Verpflichtung zur Zahlung
etwaiger Erschliefungskosten und &ffentlich-rechtlicher Betrige, auch
soweit sie vor VertragsabschluR entstanden, aber noch nicht veranlagt
worden singd, auf den Kdufer fber,

Die fiir das Kaufobjekt bestehenden Versicherungen erldschen mit dem Tags
der Umschreibung im Grundbuch, Die K&ufer erstatten Harpen die filr die
Zeit ab tibergabe bis zur Umschreibung anfallenden Versicherungsprimien,
Bis zur Kaufpreiszahlung ist der Kiufer verpflichtet, keine Vermister-
mafnanmen cder Verdnderungsmafnahmen am Kaufobjekt vorzunehmen,

§5

Edufer verpflichtet sich, gepeniiber den Mietern, die Ruhrkohle-Belegschafts-
mitglieder oder Harpener-Konoernbelegschaftsmitglieder sind oder vor ikrem
Rentenbezug zuletzt waren bzw, deren Witwen und Waisen sowie gegeniiber

den Mietern, die die Voraussetzungen des § 5 Abs, 5 Satz 3 des Bergmanns-
wohnungsvertrages vom 28, 71.1969 erfiillen, die Vermieterrechie nur mit
Zustimmung von Harpen asuszulibern.
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'. _— UEﬂpfliChItEL sich, fiir diejenigen Mafnahrs.. des Kdufers bzw. seiner
| Rechtsnachfolger die Zustimming zu erteilen, die sie ohne den Verkauf

auch durcheefihrt hatte.

Nach den Unterlagen von Harpen erfiillen die Voraussetzungen des Abs,
1 folgende im Kaufob jekt wohnende Mieter: Awni Bicak.

&

kiufer gestattet Harpen baw, den von Harpen 2u benennenden Dritten, etweige

in den in § 1 Eenannten Grundstilcken befindlichen Leitungen (Kabel, Rohre

usw,.] dauern unentgeltlich zu haben und zu unterhalten und die Grundsticke

© pu diesem Zweck zu betreten und verpflichten sich, auf Verlangen die Eintraging
piner entsprechenden Dienstbarkeit zugunsten von Barpen oder eines von

| Harpen zu benennenden Dritten zu bewilligen und 2u beantragen.

&7

a) Den Erwerbern ist der zwischen VerZuferer und der Ruhrkohle AG abge-
schlossens Bergschadensvertrag vom 28.11.1969 bekannt. Verduferer
hat den Brwerbern eine Fotokopie dieses Vertrages ver Vertragsabschlud
{ibergeben, Der Vertrag bezient sich auf alle Bergschaden, die sich
aus dem Abbau in dem wvon Verduhberer an die Ruhrkohle AG eingebrachten
Bergwerkseigentum ergeben,

L e e e —

Die Erwerber treten anstelle von Verduferer in die Verpflichtungen

aus den §§ 1 bis & dieses Bergschadensvertrages mit der MaRgabe ein,
daf im Falle einer Weiterverduferung die Erwerber jeweils die gleichen
verpflichtungen zu Ubernehmen und weiterzugeben haben,

Die Rechte aus den §§ 1, 3 und 4 gegen Buhrkohle AG gehen gem, §
& Nr. 1 Absatz 3 des Bergschadensvertrages ewischen VerduBerer und
Ruhrkonle AG auf die Erwerber Uber,

Ferner tritt VersuBersr seine Rechte aus § & Nr. 6 des Bergschadens—
vertrages mit Rubrkohle AG 2n die Erwerber ab, soweit das Kaufgrund-

stilck hiervon betroffen ist, Mach dieser Bestimmung ist Ruhrkohle

AG verpflichtet, mit dem Bergschadensverzicht im Range zurldckzulreten,
soweit dies erforderlich ist, um fiir die geplante Finanzierung dffentliche
Mittel oder Realkredite zu erpalten.

b} Dis Erwerber bewilligen und beantragen urwiderruflich die Eintragung
der machstehenden beschrinkten persgnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten
der Ruhrkcohles AG:

I. Erwerber ist verpflichtet, von den Bergwerken und Anlagen der
Ruhrkohle AG ausgehende Einwirkungen, z.B. Bodenbewegungen, Larm,
Zufithrung von Rauch, Staub und Wasser und dessen
Entziehung, entschidigungslos zo dulden

Dies gilt nicht:

1) fiir die H41fte der Kosten von Wiederherstellungsarbeiten
zur Beseitigung von Bergschiiden an Anlagen (z.B. Wohn- und
triebsgebiuden, sonstigen Bauwerken, Verkehrsanlagen, Leitungen],
2) fiir Bergschddensicherungskosten
- bei Wohngebduden - von mehr als 3 v,H. der Gesamigebdude-
kosten;

- bei sonstigen Anlagen, die nicht Wohngebiude sind, ausgencmmen
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- B

Leitungen - von mehr 215 o v, H, der Gesamtherstellungskosten
der zu sichernden Anlagen und Gebiudeteile und fiir die
Hdlfte der Sicherungskosten zwischen 5 v.H, bis 1o v.H,

der Gesamtherstellungskosten,

EL: Bei offentlich gefdrderten Wohnungsbauten beschrinkt
sich die Duldungspflicht darauf, daf fir einen durch
Einwirkungen verursachten Minderwert des Grundsticks
einschliefilich vorhandener Baulichkeiten und Anlagen
kein Ersatz bis zur Bihe von lc v,.H, des Verkehrswertes
besansprucht werden kann,

1I. Die Ausiibung der Dienstbarkeit kann Dritten Ubertragsn
werden,

Der Wert dieser Dienztharkeit wird zum Fuwecke der Xostenbeo
rechnung mit fo,o000,-- M angegeben,

| §8

- Kaufer verplichtet sich, aul Verlangen ven Harpen die Grundstiicke ortstiblich
- einzufriedigen und die Einfriedigung zu unterhalten, sowsit sie eine gemein-
- same Grenze mit Grundstiicken besitzen, die Harpen gehsren, Die Kosten
[ der Einfriedigung und deren Unterbaltung gehen zu Lasten des Ksufers,

|Einfriedigungen und Grenzeinrichtungen, die bereits an den Grundstiicksgrenzen
bestehen, werden von dem Kdufer Ubernommen und sind im Bedarfstall aul
-seine Keosten zu erneusrn und davernd zo unterhalten,

§9

Die Kiufer sind unwiderruflich verpflichtet, die’varstehend unter den
%% 5, 6, 7 und B {lbernommenen Verpflichtungen ihren Rechtsnachfolgern
aulzuerlegen mit der MaBesbe, sie an jeden spiteren Erwerber weiterzugeben,

£ 1o

Sdmtliche durch diesen Eigentumswechsel entstehenden Kosten des Vertrages,
der Vermessung die in Hihe von 1.556,59 M an Harpen zu erstatten ist,

der Auflassung einschl, der Beglaubigungsgebithren fiir die Vollmacht bzw.
Genehmigung des Erschienenen zu 1, sowie die zu zahlende Grunderwerbsteuer
Ubernimnt der Kiufer,

Dies gllt auch ausdriicklich fiir den Fall, daf dieser Vertrag nicht genehmigt
oder aus einem sontigen Grunde nicht ausgefiihrt werden sollte,
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S

En
ips die Beteili in i 1 ibung im Grundbuch
tar wies die Beteiligten darauf hin, daf die Umschreibung im :
Dﬁ;“ﬁam vorlage der zu diesem Vertrage erforderlichen behirdlichen Genehmigungen
zrfolgen kérme, Der Notar wird beauftragt, von den zusténdigen Behorden
die Genshmigung bzw. ein Negativattest einzuhelen,

cumtliche Genshmigungen werden wirksam flr die Farteien mit ihrem Eingang
beim Notar.

§ 12
Sadann erkldrten die Erschienenen folgende

Ay flassung:

hie Beteiligten sind dariiber einig, dafB das Elgentum an den im § 1 ndher
nezeichneten Grundstiicken von Harpen auf die Kdufer zu je 1/2 Miteigentumsanteil
iibergenen sollen und bewilligen und besntragen die Umschreibung des Eigentums

- im Grundbuch,

I:_ fuf die Eintragung elner Auflassungsvormerkung wird =eitens der Kdufer nach Bslehrut

verzichtet.

Der Notar wird angewissen, den Umschreibungsantrag erst zum Grundbuchamt
ginzureichen, wenn die Kzu fpreiszahlung nachgewiesen ist. Inzowsit verzichiet
Kiufer auf sein eigenes Antragsrecht gegentiber dem Grundbuchamt .

' Der amtierende Notar hat das Grundbuch nicht eingesehen. Trotz seines

Himweises auf die damit verbundenen Gefahren bestanden die Erschienanen
gleichwohl auf Beurlundung dieser Verhandlung.

| Der Notar wird sich jedoch durch Ubersendung eines Grundbuchauszuges vom

| Amtsgericht Limen vom Inhaltdes Grundbuches Kennthis verachaffen und esvtl.

Hinderungsrinde den Vertragsbeteiligten bekanntgeben.

Wnwmetrnme  monckmigr 1Mtekecrhrishen:

N
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13.3 Bodenrichtwert

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstlickswerte
in der Stadt Liinen

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Friedrich-Ebert-Stralle 17, 539425 Unna
Tel.: 02303/27-1068

Lage und Wert

Gemeinde Lonen

Posteitzahl 44532

(Gemarkungsname Altdeme

Gemarkungsmammer 1808

Ortsteil Aldeme

Bodenrichiwertnummer i0ze

Bodenrichtwert 230 €im®

Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschliefungsbeitrags- | kostenerstattungsbeiragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Mutzungsart Wiohnbauflache

Geschosszahl -l

Tiefe 40m

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 210 €m*

Hauptfeststelungszetpunkt 2022-01-01

Zahl der oberindischen Geschosse 1-2

Tabsdle 1: Richiwendetalls

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von lhnen gewahlbe Bereich Begtin der Gememnde/Stadt Linen.

O megewdntter Richraert
O Richiwertzone

Q. Klckpasition

O cemeindegrenze

U i HET

« Satialige Fdcken w &

Abbiidung 1: Jbersichtskarts der Richiwerizons

= Ein-{&wiipeachorrige Bauwesae in Omé

» Mehwgesthossige Basseise o Erd

= GeEwebe | Indusirie [ Sordeigebicle in £
« Foranmirsehaitichs Sache i G

& LR na Flaehe m it

= Flacken im Aulenbereich i £md

2 GeoBasis-DE | BKG
B Geobasis NRW

© Daten der Guitachterausschiisse
Hir Grundstlickswerte NRW

I
o A B0 B0 120
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13.4 Mietansatze gem. Mietspiegel 2024

Erdgeschosswohnung, tlw. Obergeschoss:

« Baujahr und Hache

Geben Sie zunachst als Basisdaten die WohnungsgroBenkategorie und die Baualtersklasse an. Das Ergebnis ist die Basismiete in €/gm

Hache ingm: Baujahr:
von 95gm bis 109.99gm - bis 1924 v

= Weitere Eigenschaften [Zu- oder Abschiage]

Weitere Eigenschaften der Wohnung kénnen zu einem Zu- oder Abschiag auf die Basismiete flhren. Bitte setzen Sie bei allen zutreffenden E-

genschaften ein Hakchen

« Tu-/Abschiage

1 Aufzug 020 £

1 kein Bodenbelag oder PVC -043 £

- hochwertiger Bodenbelag 0,26 €
Cizweites WC 020 €

1 Balkon D33 €

Terrasse 041 €

[ elektrische Rollldden 0,17 €
Dreifachglasfenster 042 €

(1 sicherheitsverriegelte Fenster 020 €

« Endergebnis

Ausgewsahlte Einstellungen

bis 1924 von 95 bis 109,99qm (545 £] 545 €
Terrasse 041 €
042 €

Dreifachglasfenster
Ergebnis:
ortsubliche Vergleichsmiete / gm 628 €
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Obergeschosswohnung:

Flache in gm : Baujahr:

von 35gm bis 48.98gm ~ bis 1924 -

 Waitere Eigenschaften (Zu- oder Abschiage)

Weitere Eigenschaften der Wohnung konnen zu ginem Zu- oder Abschiag auf die Basismiete fuhren. Bitte setzen Sie bei allen zutreffenden -
genschaften ein Hakchen.

« Zu-/Abschiage

D Aufzug 020 £

1 kein Bodenbelag oder PVC -043 €

1 hochwertiger Bodenbelag 0,26 €

i zweites WC 020 €

1 Balkon 033 €

CiTerrasse 041 €

1 elektrische Rolladen 017 £
Dreifachglasfenster 042 €

1 sicherheitsverriegelte Fenster 020 €

» Endergebnis

Ausgewahlte Einstellungen

bis 1924 von 35 bis 49.99gm (561 €] 561 €
Dreifachglasfenster 042 €
Ergebnis :

ortsdbliche Vergleichsmiete / gm B3 £
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Dachgeschosswohnung

Flache in gm : Baujahr:

von bbgm bis 79.99qm ~ bis 1924 v

= Weitere Eigenschaften (Zu- oder Abschiage)

Weitere Eigenschaften der Wohnung kannen zu einem Zu- oder Abschiag auf die Basismiete fihren. Bitte setzen Sie bei allen zutreffenden Ei-
genschaften ein Hakchen.

= Tu-/Abschlage

O Aufzug 020 €

(- kein Bodenbelag oder PVC -043 £

(-1 hochwertiger Bodenbelag 0,26 €

i zweites WC 020 €

i Balkon 0,33 €

(i Terrasse 041 £

(71 elektrische Rollladen 017 €
Dreifachglasfenster 042 €

(1 sicherheitsverriegelte Fenster 0,20 €

+ Endergebnis

Ausgewahlte Einstellungen

bis 1924 von 65 bis 79,99gm (545 €] 545 £
Dreifachglasfenster 042 €
Ergebnis :

ortsdbliche Vergleichsmiete / gm 581 €
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13.5 Grundrisse /Schnitt
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13.6 Fotos
13.6.1 AuBenfotos (aktuelle Fotos aus April 2024)

L

S,
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Sildseite
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13.6.2 Innenaufnahmen (alte Fotos aus dem Jahr 2021)

13.6.2.1 Treppenhaus
L
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13.6.2.2 Kellergeschoss
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13.6.2.3 Wohnung Nr. 1: Erdgeschoss - Obergeschoss links
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13.6.2.4 Wohnung Nr. 2: Obergeschoss-rechts
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13.6.2.5 Wohnung Nr. 3: Dachgeschoss
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