Vorbemerkungen zur Internetversion des Gutachtens

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese Version
unterscheidet sich von dem Originalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen
enthalt.
In dem Originalgutachten sind au3erdem enthalten:
» Straldenkartenausschnitt
Stadtplanausschnitt
Flurkartenausschnitt
Fotos

Bauzeichnungsausschnitte
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Amtliche Schreiben

Auf Grund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente
keine abschlieRende Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung
Ubernommen.

Das Originalgutachten kann vormittags zwischen 9.00 und 12.00 Uhr auf der
Geschaftsstelle des Amtsgerichts Ludinghausen, Seppenrader Str. 3, 59348
Ladinghausen, Zimmer 205 (Telefon (02591) 2307-0) eingesehen werden
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GUTACHTEN

Uber den unbelasteten Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des mit zwei Wohnhausern und
Nebengebauden bebauten Grundstiicks Gemarkung Ascheberg, Flur 61, Flurstiick 66, Gebaude- und
Freiflache, Steinfurter StralRe 44, 46 in 59387 Ascheberg.

Der unbelastete Verkehrswert des Bewertungsobjektes wurde zum Stichtag 20.01.2025 ermittelt mit
rd.

474.000,00 €

(in Worten: vierhundertvierundsiebzigtausend Euro).

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 68 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 56 Seiten. Das Gutachten
wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsgegenstand:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Bewertet werden soll ein mit zwei Wohnhausern (Ein- und
Dreifamilienhaus) und Nebengebauden (Garagen und Stall)
bebautes Grundstiick.

Steinfurter Stralle 44, 46

59387 Ascheberg

Grundbuch von: Ascheberg

Blatt-Nr.: 1540

Laufende Nr. des Grundstlicks: 4

Gemarkung: Ascheberg

Flur: 61

Flurstick: 66

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
Lage: Steinfurter Stralle 44, 46
GroRe: 1.657 m?2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:
(laut Grundbuch)

Amtsgericht Ludinghausen
Seppenrader Stralte 3
59348 Ludinghausen

Auftrag vom 24. Juli 2024

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu den Eigentimern wurden ausschlief3lich in einem
gesonderten Anschreiben dem zustandigen Amtsgericht
mitgeteilt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsentwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Derzeitige Nutzung:

Nachfolgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:

Tage der Ortsbesichtigungen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
zur Aufthebung der Gemeinschaft.

Insgesamt wurden zwei Wohnhduser mit insgesamt vier
Wohneinheiten (Einfamilienhaus und Dreifamilienhaus) und zwei
Garagengebdude mit vier Einstellplatzen errichtet.

Zwei Wohneinheiten sind vermietet. Eine Wohneinheit wird von
einer Miteigentiimerin selbst bewohnt. Eine Wohneinheit wird von
einem Familienmitglied der Eigentimer bewohnt und ist mit einem
Wohnungsrecht belastet.

Die derzeitige Nutzung zu Wohnzwecken wird auch als
Folgenutzung angesehen.

20. Januar 2025

20. Dezember 2024 und 20. Januar 2025

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

Hulsstralle 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Dauer der Ortsbesichtigungen:

Anmerkungen zum Ortstermin:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

20. Dezember 2024

Beginn: 11.00 Uhr
Ende: 13.30 Uhr
20. Januar 2025

Beginn: 10.00 Uhr
Ende: 11.30 Uhr

Bei den Ortsterminen konnten alle Raumlichkeiten bis auf den
Spitzboden vom Nebengebdude des Dreifamilienhauses
besichtigt werden. Ein Sicherheitsabschlag wird nicht fir
erforderlich gehalten.

Zum ersten Ortstermin waren eine Miteigentimerin nebst
Ehemann und die entsprechenden Bewohner des Hauses
Steinfurter Stralle 46 sowie der Sachverstandige Volker Ruping
anwesend.

Zum zweiten Ortstermin waren die Miteigentimerin und
Bewohnerin des Hauses Steinfurter Strale 44 sowie der
Sachverstandige Volker Riping anwesend.

e Auszug aus der StralRenkarte des Falk Stadtatlas® Grofiraum
Rhein-Ruhr (Maf3stab 1:150000)

e Auszug aus dem Stadtplan des Falk Stadtatlas® GroRraum
Rhein-Ruhr (Maf3stab 1:20000)

e Auszug aus der Flurkarte des Kreises Coesfeld fir die
Gemeinde Ascheberg vom 30.10.2024

e unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuchblattes von
Ascheberg Blatt 1540, Seiten 1 — 11 von 11, vom 25.07.2024
mit letzter Anderung vom 02.05.2024

¢ eine digitale Bauakte von der Kreisverwaltung Coesfeld

e Grundstucksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte im Kreis Coesfeld

e Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in der
Gemeinde Ascheberg, Stand 01.12.2024 (derzeitig aktueller
Stand)

e Auskunft aus dem Altlastenkataster des Fachdienstes
Umwelt des Kreises Coesfeld vom 04.11.2024

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Abteilung Bauen
und Wohnen des Kreises Coesfeld vom 27.11.2024

e Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation der
Finanzverwaltung der Gemeinde Ascheberg vom 26.11.2024

o erf. Informationen aus eigenen Datensammlungen

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

Hulsstralle 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:
Regierungsbezirk:

Kreis:

Lage:

Ort und Einwohnerzahl:
Flachenausdehnung:

Wirtschaft:

Uberértliche
Anbindung/Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Néachstgelegene grolRere Orte:

Landeshauptstadt:

Autobahnzufahrt:

Flughafen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Offentliche Verkehrsmittel:

Wohn- und Geschéftslage:

Nordrhein-Westfalen

Minster

Coesfeld

Die Gemeinde Ascheberg befindet sich im sidlichen
Mdansterland, éstlich von Lidinghausen.

Die Gemeinde Ascheberg hat rd. 16.000 Einwohner.

Ascheberg, gesamt:

(rd. 106,3 km?)

Die Wirtschaft in der Gemeinde Ascheberg ist gepragt von

mittelstandischen
Betrieben.

Ladinghausen
Minster
Nordkirchen
Linen
Datteln

Dusseldorf

Unternehmen

und landwirtschaftlichen

o
O]

. 15 km entfernt)
. 24 km entfernt)
. 12 km entfernt)
. 26 km entfernt)
ca. 32 km entfernt)

Q
Q

Q
Q

—~ e~~~
Q
Q

(ca. 120 km entfernt)

BAB 1 Richtung Bremen bzw. Dortmund

Anschlussstelle Ascheberg

Dortmund-Wickede
Miinster-Osnabriick

(ca. 1 km entfernt)

(ca. 41 km entfernt)
(ca. 44 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Ascheberg

am o6stlichen Ortsausgang.

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich im Ort.

Eine Haltestelle des OPNV befindet sich auf der Steinfurter
Stralle oder der Herberner Strale in fullaufiger Entfernung.

Auf der Fahrstrecke befinden sich zudem mehrere Umsteige-
moglichkeiten zur Erreichbarkeit anderer Oristeile oder

Nachbarstadte.

einfache Wohnlage am Ortsrand in unmittelbarer Nahe zur BAB
1 und der B 58, keine unmittelbare Geschéftslage

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

Hulsstralle 111 in 45772 Marl

Tel.: 02365 2045425
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Art der Bebauung und Nutzung in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen/Immissionen:

Topographie:

2.2 Gestalt und Form

StralRenfront:
(siehe Anlage 3, Seite 1)

GrundstlcksgroRe:

Grundstiicksform:

Uberwiegend Wohnnutzung in offener, ein- bis zweigeschossiger
Bauweise

normal fir den innerortlichen Bereich

Nach Einsicht in die La&rmkartierungskarte des Landes Nordrhein-
Westfalen (vgl. https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de)
liegen zum  Bewertungsobjekt nur Larmdaten des
StralRenverkehrs vor. Fir die Larmkarten Schiene (Bund) 24h-
Pegel, Schiene (Sonstige) 24h-Pegel, Flugverkehr und Industrie
liegen keine Daten in der unmittelbaren Nahe des
Bewertungsobjektes vor. Demnach liegt der Larmpegel durch
StrafRenlarm (BAB 1) zwischen 60 bis 64 dB.

Bei den Ortsbesichtigungen wurden insgesamt keine
Auffalligkeiten festgestellt. Eine Wertanpassung des Bodenricht-
wertes wird daher nicht fir angemessen erachtet.

eben

ca.22m

Flurstiick 66: 1.657 m2
(nachfolgend Bewertungsflurstiick genannt)

gleichmaRige, leicht trapezférmige Grundsticksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart, Ausbau:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

KommunalstraBe, Fahrbahn mit Schwarzdecke befestigt,
kombinierter Geh- und Radweg beidseitig in gepflasterter
Ausfihrung mit StralRenbeleuchtung vorhanden

Stromanschluss

Frischwasseranschluss

Abwasserleitungen im Trennsystem vorhanden
Gas aus offentlicher Versorgung
Telefon-Festnetzverbindung

Grenzbebauung zur Nachbarbebauung vorhanden

Es wird ein normal tragfahiger Baugrund unterstellit.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation
insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartber hinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellit.

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eine unbeglaubigte Abschrift aus dem Grundbuch von
Ascheberg, Blatt 1540, Seiten 1 — 11 von 11 vom 25. Juli 2024
mit letzter Anderung vom 02. Mai 2024 wurde vom
Sachverstandigen eingesehen.

Eintragungen im Bestandsverzeichnis:
Die Eintragungen Ifd. Nrn. 1 bis 3 wurden geldscht.

Lfd. Nr. 4

Grundstick Gemarkung Ascheberg, Flur 61, Flurstick 66,
Gebaude- und Freiflache, Steinfurter Stralke 44, 46, GroRRe 1.657
m2

Eintragungen in Abteilung II:
Die Eintragung Ifd. Nr. 1 wurde geléscht.

Lfd. Nr.2zu 4

Bedingte beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungs-
recht), I6schbar bei Nachweis des Todes, fir YYYYYY YYYYYY
geb. 27272777, geboren am 01.12.1959. Bezug: Bewilligung vom
23.10.2013 (UR-Nr. 230/13, Notar Hans Georg Fug, Ascheberg).
Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3. Eingetragen am
02.12.2013.

Lfd. Nr.3zu 4

Bedingte Reallast (Geldrente) — mit Wertsicherungsklausel —,
I6schbar bei Nachweis des Todes, fur YYYYYY YYYYYY geb.
277777, geboren am 01.12.1959. Bezug: Bewilligung vom
23.10.2013 (UR-Nr. 230/13, Notar Hans Georg Fug, Ascheberg).
Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2. Eingetragen am
02.12.2013.

Lfd. Nr.4zu 4

Uber das Vermégen der MMMMMM MMMMMM, geboren am
07.02.1978, ist das Insolvenzverfahren eroffnet (Amtsgericht
Hagen, 109 IN 79/14). Eingetragen am 23.02.2015.

Lfd. Nr.5zu 4

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Lidinghausen, 2 K
5/24). Eingetragen am 02.05.2024.

Alle in Abteilung Il vorgenommenen Eintragungen werden
auftragsgemal in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Abhéngig von der grundbuchlichen Rangposition der Rechte ist
es moglich, dass mit dem Zuschlag alle im Grundbuch
eingetragenen Rechte erléschen, dem Ersteher die Immobilie
also (im Grundbuch) lastenfrei (ibertragen wird.

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Anmerkungen zu Abt. IlI:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Es kann aber auch vorkommen, dass alle oder einzelne Rechte
in Abteilung Il und Il bestehen bleiben. Ob und welche Rechte im
Grundbuch  bestehen bleiben, stellt das Gericht im
Versteigerungstermin fest. Wenn Rechte bestehen bleiben,
gehen die Verpflichtungen hieraus mit der Erteilung des
Zuschlags auf den Ersteher liber.

Die kursiv gestellten Textteile sind Anmerkungen des
Sachversténdigen.

Eventuell in Abteilung Il eingetragene Grundpfandrechte sind in
diesem Gutachten weder aufgefuihrt noch bei der Bewertung
bericksichtigt.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen) sind nicht bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Altlasten, Baulasten und Denkmalschutz

Altlasten, Baulasten und Denkmalschutz

Altlasten:

Baulasten:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Bauplanungsrecht
Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

Nach Auskunft des Fachdienstes Umwelt des Kreises Coesfeld
vom 04.11.2024 ist das Bewertungsflurstiick nicht im Kataster fur
Altlasten und altlastenverdachtige Flachen verzeichnet.

Nach Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Abteilung
Bauen und Wohnen des Kreises Coesfeld vom 27.11.2024 sind
zu dem Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen vorhanden
(vgl. Anlage 11, Seite 1).

Die Flache des Bewertungsobjektes ist im Flachennutzungsplan
als Flache fur die Landwirtschaft in Verbindung mit einer
Klarstellungs- und Ergénzungssatzung ,Osterbrink® dargestellt.

Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt zum Wertermittlungs-
stichtag kein gultiger Bebauungsplan vor. Die Bewertung erfolgt
gemal der Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung ,Osterbrink*
nach § 34 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteile.

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage der vorliegenden
Bauunterlagen und nach Ortsbesichtigung durchgefuhrt. Es
wurden acht digitale Bauakten vom Sachverstandigen
eingesehen. Die Bauakten waren jedoch unvollstédndig. Es fehlten
die ersten Bauunterlagen des Hauses Steinfurter Stralle 44.

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping
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In den 60er Jahren wurden jedoch Abbrucharbeiten und ein
Neubau des Wohnhauses Steinfurter StralRe 46 als Anbau
genehmigt. Auf den entsprechenden Bauzeichnungen und
Lageplanen ist das Wohnhaus Steinfurter Stralle 44 ohne Details
eingezeichnet. Zudem wurde am Haus Steinfurter Stral’e 44 ein
Nebeneingang genehmigt. Es wird daher die
bauordnungsrechtliche Zulassigkeit des Baukoérpers Steinfurter
Stralle 44 unterstellt.

Demnach wird gemaR:

e Baugenehmigung Nr. 363.1-1136/03 vom 06.01.2004 zum
Einbau eines Nebeneingangs am Haus Steinfurter Stralle 44

e Baugenehmigung Nr. 54/67 vom 09.10.1967 zum Neubau
eines Wohnhauses Steinfurter Stralle 46

e Baugenehmigung Nr. 11/70 vom 29.08.1973 zum Ausbau
des Dachgeschosse des Wohnhauses Steinfurter Stralle 46

e Baugenehmigung Nr. 1174/84 vom 08.09.1988 zur Errichtung
eines Schweinestalles im Anschluss einer Doppelgarage

die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit der Ubrigen baulichen

Anlagen auRer dem Gartenhaus im sudlichen Bereich des

Grundstlicks unterstellt.

Bei der Ortsbesichtigung wurde zudem festgestellt, dass das
westliche Garagengebdude in annahernder Wohnraumqualitat
ausgebaut wurde (vgl. Anlage 4.1, Bild 10, Anlage 4.2, Bilder 36
und 37 und Anlage 6, Seite 1). Da keine Nutzungsanderung
aktenkundig ist und hier somit eine Zweckentfremdung von
Garagenraum vorliegt, wird der Rlickbau und Nutzung als Garage
wertrelevant bertcksichtigt.

Zudem wird in der Wertermittlung der Abbruch des sudlichen
Gartenhauses, der Anbau am Schweinestall und der
Uberdachung  berlicksichtigt.  Hierzu  liegen  keinerlei
bauunterlagen vor.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

Beitrags- und Abgabensituation:

Das Grundstlick ist in der Wertigkeit des baureifen Landes
einzustufen.

Nach Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation
der Finanzverwaltung der Gemeinde Ascheberg vom 26.11.2024
ist das Bewertungsgrundstiick als beitrags- und abgabenfrei
anzusehen (vgl. Anlage 11, Seite 2).

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders

angegeben, schriftlich eingeholt.

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Nachvollziehbarkeit
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die energetischen Eigenschaften werden bei der Bestimmung von Modernisierungsgrad und
Gebaudestandard unter Wirdigung der energetisch relevanten Angaben zum Gebaude bertcksichtigt.
Daruberhinausgehende Besonderheiten werden — sofern wertrelevant — Uber objektspezifisch
angepasste Marktdaten, einer zusatzlichen Marktanpassung und/oder als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal einbezogen.

Energetische Nachriistungen wurden insoweit gepruft und in die Wertermittiung mit aufgenommen, wie
sie sich aus gesetzlichen Vorgaben (insbesondere aus dem Gebaudeenergiegesetz (GEG)) zum
Wertermittlungsstichtag ergeben haben und beim Ortstermin feststellbar waren. Sofern die
Zuganglichkeit eingeschrankt oder nicht mdglich war, wurden plausible Annahmen aufgrund des
Baujahrs und/oder durchgefiihrten Modernisierungen getroffen.

3.2 Einfamilienhaus Steinfurter Strale 44
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht
Art des Gebaudes: eingeschossiges Gebaude
zweiseitig angebaut ausgefiihrt
Das Gebaude ist voll unterkellert.
Das Dachgeschoss ist voll ausgebaut.

Baujahr: vor 1900 (aufgrund der Bauweise etwa zwischen 1880 bis 1900)

Fiktives Baujahr Unter Beriicksichtigung der Modernisierungen wurde ein mittleres
fiktives Baujahr 1973 ermittelt (vgl. Abschnitt 4.5.4).

AuRenansicht: Mauerwerk (rot)

3.2.2 Durchgefiihrte Modernisierungen, MaBnahmen zur Warmedammung

Durchgefuihrte Modernisierungen, o Die Dacheindeckung einschl. der Dachentwéasserung und der
MalRnahmen zur Warmedammung: Kaminkopfverkleidung wurden erneuert.
e Die Decke uber DG einschl. der Einschubleiter wurden
erneuert (Ob eine Dammung verbaut wurde war nicht
erkennbar, ware aber sinnvoll und wahrscheinlich).
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e Die Fenster tlw., Rollldaden und Eingangstliren wurden
sukzessive erneuert.

e Die Fassade wurde sandgestrahlt und neu verfugt. Der
Sockel wurde neu verputzt.

o Der Warmeerzeuger und der Warmwasserspeicher wurden
12/2022 erneuert.

Vorgenannte Arbeiten erheben keinen Anspruch auf Vollstandig-
keit.

Energieeffizienz: Ein aktuell gultiger Energieausweis lag zur Wertermittlung nicht
VOor.
3.2.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebéudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen) geméafl Baubeschreibung und Ortsbesichtigung

Konstruktionsart: konventionelle Bauweise

Fundamente: unbekannt, bauzeittypisch ist Stampfbeton
KG-Sohle: Estrich, tiw. mit Betonanstrich
Kellermauerwerk: Mauerwerk

Erd- und Obergeschossmauerwerk: Mauerwerk
Decken: Holzbalkendecken

Dacheindeckung: Pfannendeckung mit Spannbahn

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss: Kellerflur

Waschkeller

zwei Kellerrdume

Heizungskeller

Diele

Essen
Kochen
seitlicher Flur
Bad

Wohnen
Treppenraum

Erdgeschoss:

Flur

Schlafen, Hofseite rechts
Kind, Stra3enseite rechts
Kind, StraRenseite links
Kind, Hofseite links

Dachgeschoss:

Dachboden: e Dachbodenraum uber Einschubleiter (kein Wohnraum)

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Keller
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Treppenaufgang
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Dach
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Regenentwasserung:

Fenster und Tiiren
Fenster:

Hauseingangstur:

Nebeneingang:

Innentlren:

Estrich, tiw. mit Betonanstrich (grau)

Mauerwerk, tlw. mit Wandputz, in der Waschkiche tlw. mit
Wandfliesen

Holzbalkendecke mit Anstrich (weif3)
Stahlgitterfenster

einfache Holzbrettertiiren

Treppe vom EG bis KG als einfache Holzwangentreppe
steile Treppe vom EG bis DG als viertel gewendelte Holztreppe
Einschubleiter im DG aus Holz mit Aluminiumstufen

Einfache Holzvertafelung bis ca. 1,2 m, dariber Putz mit
Strukturtapete und Anstrich (weil)

GK 0.a. mit Raufasertapete und Anstrich (weil})

Holztragkonstruktion (Holz wie gewachsen)
Satteldach mit einer Dachgaube gartenseitig
Betondachsteine (schwarzgrau), Kaminkopf verschiefert

Dachrinnen und Fallleitungen aus Zinkblech

Fenster aus Kunststoffprofilen mit Ein- und Zweifachverglasung

und Drehkippbeschlagen verschiedene Baujahre tlw. vor den

80er Jahren, 1998 und 2000

Rollladen: Kunststoff (grau) Uberwiegend mit
Handgurtwicklern, im Raum Essen mit el.
Rollladenantrieb, im Bad keine Rollladen

Fensterbdnke innen: beschichtete Spanplatten, Jura gelb oder
Fliesen

Fensterbdnke auen: Rollschicht

Kunststofftir (weil) mit zweifachverglasten Glasausschnitten
und Edelstahl Stangengriff, Einbau 2011

Die Klingel- und Briefkastenanlage befindet sich in der
Tarleibung.

Einfligelige Kunststoffrahmentir (weil3) mit Zweifachverglasung
und Kunststoffrollladen mit El. Rollladenantrieb, Einbau 2004

Uberwiegend bauzeittypische Holzkassettentiiren in Holzzargen

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Frischwasserversorgung und Abwasserinstallation

Frischwasserversorgung: Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz
Abwasserinstallation: Trennsystem, Abwasser- und Regenwasserleitungen getrennt

zur Ableitung ins kommunale Abwasserleitungssystem

Heizung und Warmwasserversorgung
Heizung: Gas-Brennwertkessel mit Warmwasserspeicher Fabr. Viessmann
im Heizungskeller in 12/2022 erneuert

Die Beheizung erfolgt Uber Flachheizkérper mit Thermostat-
ventilen.

Warmwasserversorgung: Die Warmwasserbereitung erfolgt zentral aus der Heizungsan-
lage.
3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: o KellerauRentreppe
o Eingangstreppen
o Dachgaube

Besondere Einrichtungen: keine festgestellt

Die in vorgenannter Punktauflistung aufgefiihrten besonderen Bauteile und Einrichtungen werden als
wesentliche Bestandteile des Grundstiicks/Gebaudes im Sinne der §§ 93, 94 BGB berticksichtigt und
sind somit im Verkehrswert im Alterswert gemindert enthalten.

3.2.6 Beschreibung der Wohn- und Nutzeinheit

Von der Wohneinheit lag keine Wohnflachenberechnung vor, daher wurde bei der Ortsbesichtigung ein
ortliches Aufmal angefertigt (vgl. Anlage 10, Seiten 1 und 2).

Raumaufteilung
Wohnflache: Diele im EG 6,56 m?2
Essen im EG 11,65 m?
Kochen im EG 10,21 m?
seitlicher Flur im EG 4,18 m?2
Bad im EG 5,07 m?
Wohnen im EG 14,30 m?
Treppenraum im EG 1,80 m?
Flur im DG 2,77 m?
Schlafen im DG Hofseite rechts 10,24 m?
Kind StraRenseite rechts im DG 10,52 m2
Kind StraRenseite links im DG 13,63 m?2
Kind Hofseite links im DG 10,95 m?
101,88 m2
rd. 102 m?
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Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Diele im EG:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Essen im EG:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kochen im EG:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

seitlicher Flur im EG:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Bad im EG:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Wohnen im EG:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Flur im DG:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Schlafen, Hofseite rechts im DG:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kind, StralRenseite rechts im DG:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kind, StralRenseite links im DG:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kind, Hofseite links im DG:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Steinmosaikboden
Reibeputz (weild)
GK 0.4. mit Anstrich (weil3)

Laminat
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil}/rosa)
GK 0.4. mit Strukturtapete (weil)

Laminat
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil’/rosa)
GK 0.a. mit Strukturtapete (weil)

Laminat
Reibeputz (weil3)
GK 0.4. mit Raufasertapete und Anstrich (weil3)

Fliesen (blau)
Fliesen, raumhoch (weil3)
GK 0.4. mit Raufasertapete und Anstrich (blau)

Laminat
Putz mit Anstrich (weil)
GK 0.4. mit Raufasertapete und Anstrich (weil})

Teppich
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil})
GK 0.8. mit Anstrich (weil3)

Teppich
Putz mit Strukturtapete (weil3)
einfache Holzverkleidung (weil)

Laminat
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil3)
GK 0.4. mit Raufasertapete und Anstrich (weil)

Laminat
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil3)
GK 0.4. mit Raufasertapete und Anstrich (weil3)

Laminat
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil})
GK 0.3. mit Raufasertapete und Anstrich (weil})
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Elektro- und Sanitéarinstallation

Elektroinstallation: normale Ausstattung, Sicherungskasten mit Kippsicherungen und
FI-Schalter, ausreichende Anzahl an Steckdosen, Schaltern und
Lichtauslassen, Aulenbeleuchtung, Telefonfestnetzanschluss
vorhanden

Sanitare Installation: 1 x stehendes WC mit Einbauspllkasten
1 x Handwaschbecken
1 x Badewanne
normale Ausstattung und Qualitat, weiBe Sanitarobjekte,
verchromte Garnituren

Kiichenausstattung als Zubehér geméR § 97 BGB

Klichenausstattung: In der Kiiche ist eine Einbaukiiche vorhanden. Die Einbaukiiche
ist in einem erneuerbaren Zustand. Ein wirtschaftlicher Wert
wurde nicht festgestellt

Grundrissgestaltung, Belichtung und Besonnung
Grundrissgestaltung: zweckmalig

Belichtung und Besonnung: normal

3.3 Dreifamilienhaus Steinfurter StraRe 46
3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: zweigeschossiges Gebaude
Einspéanner; einseitig angebaut ausgefihrt
Das Gebaude ist voll unterkellert.
Das Dachgeschoss ist voll ausgebaut.

Baujahr: 1967 (reel)

Fiktives Baujahr Unter Bericksichtigung der Modernisierungen wurde ein mittleres
fiktives Baujahr 1973 ermittelt (vgl. Abschnitt 4.5.4).

AuRenansicht: Verblendmauerwerk (rot)

3.3.2 Durchgefiihrte Modernisierungen, MaBnahmen zur Warmedammung

Durchgefiihrte Modernisierungen, e Die Haustir und die Kellerauf3entiir wurden erneuert (ca. 20
MaRnahmen zur Warmedammung: Jahre alt).
e Die Fenster wurden tlw. erneuert (1997, 1998)
e Der Warmeerzeuger einschl. Warmwasserspeicher wurde
vor ca. 5 Jahren erneuert.

Vorgenannte Arbeiten erheben keinen Anspruch auf Vollstandig-
keit.

Energieeffizienz: Ein aktuell gultiger Energieausweis lag zur Wertermittlung nicht
vor.

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425



Bewertungsobjekt: Zwei Wohnhauser mit Nebengebauden Geschafts-Nr.: 002 K 005/24
Steinfurter StralRe 44, 46 in 59387 Ascheberg Gutachten, Seite 17

3.3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebédudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen) geméafR Baubeschreibung und Ortsbesichtigung

Konstruktionsart: konventionelle Bauweise
Fundamente: Stahlbeton

KG-Sohle: Beton

Kellermauerwerk: Mauerwerk

Erd- und Obergeschossmauerwerk: Mauerwerk
Decken: Stahlbetondecken

Dacheindeckung: Pfannendeckung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss: Kellerflur

drei Kellerrdume

Waschkeller

Heizungskeller

Erdgeschoss: Wohneinheit Nr. 1:
Flur

Wohnraum

Kiche

Terrasse

Abstell und Gang
Bad/WC
Schlafraum links
Schlafraum rechts

Obergeschoss: Wohneinheit Nr. 2:
Flur

Wohnraum
Klche

Balkon

Abstell und Gang
Bad/WC

Eltern links

Kind Mitte

Kind rechts

Dachgeschoss: Wohneinheit Nr. 3:
Flur
Wohnzimmer
Klche
Bad/WC
Eltern

Kind
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Keller
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Treppenhaus
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Gelander:

Dach
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Regenentwasserung:

Fenster und Tiiren im Treppenhaus

Fenster:

Hauseingangstur:

Estrich tlw. mit Betonanstrich (grau) oder Fliesen (grauweil}
meliert)

Mauerwerk, tiw. mit Putz und Anstrich (weif3)
Ortbetondecke mit Anstrich (weil3)

Stahlgitterfenster mit Einfachverglasung, Kunststofffenster (weil)
mit Zweifachverglasung

Stahltiir zum Treppenhaus, sonst einfache Holzbrettertiiren

Kunststoffrahmentir mit einem Paneelfillung in der unteren
Sektion und einem zweifachverglasten Sichtfeld oben

Treppe als Betontreppe mit Terrazzoplattierung
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (cremeweil)
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil)

Stahlgeldander aus Flach- und Rundstahl, Handlauf mit
Kunststoffiberzug (schwarz)

Holztragkonstruktion
Satteldach ohne Dachgauben
Betondachsteine (grau)

Dachrinnen und Fallleitungen aus Zinkblech

Glasbausteine mit einem Luftungsschwingfliigel
Rollladen: keine festgestellt
Fensterbanke innen: Jura gelb

Fensterbanke aulen: Agglo-Marmor

Kunststoffrahmentlir (weil) mit zweifachverglasten Glasaus-
schnitten

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Frischwasserversorgung und Abwasserinstallation

Frischwasserversorgung:

Abwasserinstallation:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Trennsystem, Abwasser- und Regenwasserleitungen getrennt
zur Ableitung ins kommunale Abwasserleitungssystem
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Heizung und Warmwasserversorgung
Heizung: Gas-Brennwertkessel mit Warmwasserspeicher Fabr. Viessmann
im Heizungskeller Einbau vor rd. 5 Jahren

Die Beheizung erfolgt Uber Flachheizkérper mit Thermostat-
ventilen.

Warmwasserversorgung: Die Warmwasserbereitung erfolgt zentral aus der Heizungsan-
lage.

3.3.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: o KellerauRentreppe

Eingangstreppe mit Vordach

Terrasse (WE-1)

Balkon (WE-2)

Markise (WE-2 im OG ohne wirtsch. Wert)

Besondere Einrichtungen: keine festgestellt

Die in vorgenannter Punktauflistung aufgefiihrten besonderen Bauteile und Einrichtungen werden als
wesentliche Bestandteile des Grundstiicks/Gebaudes im Sinne der §§ 93, 94 BGB beriicksichtigt und
sind somit im Verkehrswert im Alterswert gemindert enthalten.

3.3.6 Beschreibung der Wohneinheit Nr. 1 im EG

Von der Wohneinheit lag keine gultige Wohnflachenberechnung vor, daher wurden die Wohnflachen
gemal WoFIV unter Berlcksichtigung der Putzabziige und des Flachenabschlages fir die Terrasse aus
den vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt (vgl. Anlage 10, Seite 3).

Raumaufteilung
Wohnflache: Flur 4,96 m2
Wohnraum 18,95 m?
Klche 18,12 m?2
Terrasse (zu 25 % gemal WoFIV) 2,08 m?2
Abstell und Gang 1,81 m?
Bad/WC 3,67 m?
Schlafraum links 15,03 m?
Schlafraum rechts 15,03 m?
79,65 m?
rd. 80 m2

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen
Flur, Abstell und Gang:

Bodenbelage: Fliesen (grauweil® meliert)
Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich (weif3 und grau)
Deckenbekleidungen: einfache Deckenvertafelung

Wohnraum:
Bodenbelage: Mosaikparkett
Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich (weif3, abgetont)
Deckenbekleidungen: Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil})
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Kiche:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Terrasse:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Schlafraum links:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Schlafraum rechts:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiiren
Fenster:

Wohnungstur:

Innentlren:

Elektro- und Sanitérinstallation

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Fliesen (hellbeige meliert)

Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil),
Fliesenspiegel (weil3)

Putz mit Anstrich (weil3)

Agglo-Marmor-Plattierung
Putz mit Anstrich (weil3)
Putz mit Anstrich (weif3)

Fliesen (hellbeige meliert)
Fliesen, raumhoch (hellbeige meliert)
Putz mit Anstrich (weil)

Laminat
Putz mit Tapete
Putz mit Anstrich (weil)

Laminat
Putz mit Strukturtapete (grau)
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil})

Fenster aus Kunststoffprofilen mit Zweifachverglasung und
Drehkippbeschlagen (Baujahr 1997/98)

Rollladen: Kunststoff (grau) mit Handgurtwicklern
Fensterbanke innen: Marmor, Jura gelb, Fliesen

Fensterbdnke auen: Agglo-Marmor

Holztlr in Holzzarge (wei®), normale Qualitdt und Ausflhrung,
normale Beschlage

Holztlren in Holzzargen (weil}), normale Qualitat und Ausfiihrung

normale Ausstattung, Sicherungskasten mit Kippsicherungen und
Fl-Schalter, ausreichende Anzahl an Steckdosen, Schaltern und
Lichtauslassen, Gegensprechanlage, Telefonfestnetzanschluss
vorhanden

1 x wandhangendes WC mit Einbauspulkasten

1 x Handwaschbecken

1 x Badewanne

normale Ausstattung und Qualitat, hellbeige Sanitarobjekte,
verchromte Garnituren

Kiichenausstattung als Zubehér gemaRl § 97 BGB

Klchenausstattung:

In der Kiche ist eine Einbaukiche aus dem Jahr 1996 vorhanden
und ist laut Auskunft der Bewohnerin ihr Eigentum.

Aufgrund des Alters und derzeitigen Erscheinungsbildes, wird der
Einbaukuche kein wirtschaftlicher Wert beigemessen.
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Grundrissgestaltung, Belichtung und Besonnung

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

zweckmafig

normal

3.3.7 Beschreibung der Wohneinheit Nr. 2 im OG

Von der Wohneinheit lag keine gliltige Wohnflachenberechnung vor, daher wurden die Wohnflachen
gemal WoFIV unter Beriicksichtigung der Putzabziige und des Flachenabschlages flir den Balkon aus
den vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt (vgl. Anlage 10, Seite 4).

Raumaufteilung
Wohnflache:

Flur 4,96 m2
Wohnraum 18,95 m2
Kiche 18,12 m2
Balkon (zu 25 % gemal WoFIV) 2,08 m?
Abstell und Gang 1,81 m?
Bad/WC 3,67 m?2
Eltern links 11,26 m2
Kind Mitte 7,06 m?2
Kind rechts 11,26 m?

79,17 m?

rd. 79 m?2

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Flur, Abstell und Gang:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Wohnraum:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kiche:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Balkon:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Eltern links:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fliesen (weil})
Putz mit Tapete
einfache Deckenvertafelung

Laminat
Putz mit Tapete
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil})

Fliesen (weil})

Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil3),
Fliesenspiegel (braun)

Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil})

Gummiplattierung
Putz mit Anstrich (weil3)
Putz mit Anstrich (weil3)

Fliesen (grauschwarz)
Fliesen, raumhoch (grauweild meliert)
Putz mit Anstrich (weil3)

Teppich auf Laminat
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil})
einfache Deckenvertafelung
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Kind Mitte:

Bodenbelage: Teppich auf Laminat

Wandbekleidungen: Putz mit Tapete

Deckenbekleidungen: einfache Deckenvertafelung
Kind rechts:

Bodenbelage: Teppich auf Laminat

Wandbekleidungen: Putz mit Tapete

Deckenbekleidungen: einfache Deckenvertafelung

Fenster und Tiiren

Fenster: Fenster aus Kunststoffprofilen mit Zweifachverglasung und
Drehkippbeschlagen (Baujahr 1990/1997)
Rollladen: Kunststoff (grau) mit Handgurtwicklern
Fensterbanke innen: Jura gelb, Fliesen
Fensterbanke auflen: Agglo-Marmor

Wohnungstir: Holztlr in Holzzarge (weif3), normale Qualitat und Ausfiihrung,
normale Beschlage

Innentiren: Holztlren in Holzzargen (weiR’), normale Qualitat und Ausfiihrung

Elektro- und Sanitérinstallation

Elektroinstallation: normale Ausstattung, Sicherungskasten mit Kippsicherungen und
FI-Schalter, ausreichende Anzahl an Steckdosen, Schaltern und
Lichtauslassen, Gegensprechanlage, Telefonfestnetzanschluss
vorhanden

Sanitare Installation: 1 x wandhangendes WC mit Einbausptlkasten
1 x Handwaschbecken
1 x Badewanne
normale Ausstattung und Qualitdt, weile Sanitarobjekte,
verchromte Garnituren

Kiichenausstattung als Zubehér gemaRl § 97 BGB
Kichenausstattung: In der Kiche ist eine Einbaukiche vorhanden und ist laut
Auskunft der Mieter ihr Eigentum.
Aufgrund des Alters und derzeitigen Erscheinungsbildes, wird der
Einbaukliche kein wirtschaftlicher Wert beigemessen.
Grundrissgestaltung, Belichtung und Besonnung

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Belichtung und Besonnung: normal

3.3.8 Beschreibung der Wohneinheit Nr. 3 im DG

Von der Wohneinheit lag keine gultige Wohnflachenberechnung vor, daher wurde ein ortliches Aufmafy
angefertigt (vgl. Anlage 10, Seite 5).
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Raumaufteilung
Wohnflache: Flur 3,07 m2
Wohnraum 13,93 m2
Kiche 7,07 m2
Bad/WC 2,10 m2
Schlafen 9,75 m2
Kind 5,05 m?2
39,97 m2
rd. 40 m2

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Flur:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Wohnraum:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Kiche:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Schlafen:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kind:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiiren
Fenster:

Wohnungstur:

Fliesen (hellgrau)
Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil3)
GK mit Anstrich (weil)

Laminat

Putz oder GK mit Raufasertapete und Anstrich (weil), tiw.
einfache Holzverkleidung

einfache Holzvertafelung (Fichte/Tanne)

Fliesen (hellgrau)

Putz oder GK mit Raufasertapete und Anstrich (weif3),
Fliesenspiegel (beige)

Putz oder GK mit Raufasertapete und Anstrich (weif3)

Fliesen (grauweil® meliert)
Fliesen, raumhoch (grauweild meliert)
Putz oder GK mit Anstrich (weil)

Laminat
Putz oder GK mit Raufasertapete und Anstrich (weif3)
Putz oder GK mit Raufasertapete und Anstrich (weil3)

Laminat
Putz oder GK mit Raufasertapete und Anstrich (weil3)
Putz oder GK mit Raufasertapete und Anstrich (weil3)

Fenster aus Kunststoffprofilen mit Zweifachverglasung und
Drehkippbeschlagen (Baujahr 70er Jahre und 2/87 im Raum
Schlafen)

Rollladen: keine festgestellt

Fensterbanke innen: Jura gelb

Fensterbdnke auen: Agglo-Marmor

Velux-Dachflachenfenster,  Kunststoffrahmen  (weil)  mit
Zweifachverglasung in Kiche, Bad und Kind, unbekanntes
Baujahr

Holztir in Holzzarge (weil), normale Qualitat und Ausfihrung,
normale Beschlage
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Innentiren: Holztiren in Holzzargen (weilk), normale Qualitat und Ausfiihrung

Elektro- und Sanitéarinstallation

Elektroinstallation: normale Ausstattung, Sicherungskasten mit Kippsicherungen und
Fl-Schalter, ausreichende Anzahl an Steckdosen, Schaltern und
Lichtauslassen, Gegensprechanlage, Telefonfestnetzanschluss
vorhanden

Sanitare Installation: 1 x wandhangendes WC mit Einbauspulkasten
1 x Handwaschbecken
1 x Badewanne
normale Ausstattung und Qualitdt, hellbeige Sanitarobjekte,
verchromte Garnituren

Kiichenausstattung als Zubehér gemdfR3 § 97 BGB
Kichenausstattung: In der Kiche ist eine Einbaukiche vorhanden und ist laut
Auskunft der Mieterin ihr Eigentum.
Aufgrund des Alters und derzeitigen Erscheinungsbildes, wird der
Einbaukiiche kein wirtschaftlicher Wert beigemessen.
Grundrissgestaltung, Belichtung und Besonnung

Grundrissgestaltung: zweckmafig

Belichtung und Besonnung: normal

3.4 Seitlicher Anbau des Dreifamilienhauses

3.4.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Art der Gebaude: eingeschossiges Gebaude, als Kellerersatzraum genutzt
Das Gebaude ist nicht unterkellert. Das Dach ist als Satteldach
ausgefihrt.

Baujahr: 1967

AuRenansicht: Mauerwerk (rot)

3.4.2 Ausfiuhrung und Ausstattung

Gebédudekonstruktion (Wédnde, Decken)

Konstruktionsart: konventionelle Bauweise
Fundamente: Stahlbeton
AuRenmauerwerk: Mauerwerk (rot)

Tiiren und Fenster

Seitentir: Kunststoffrahmentlr mit Paneelfiillung (weild)

Fenster: Sprossenfenster aus Kunststoffprofilen mit Zweifachverglasung
und Drehkippbeschlagen (Baujahr unbekannt)
Rollladen: keine festgestellt
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3.4.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektro und Heizung
Elektroinstallation: einfache Installation auf Putz

Heizung: keine festgestellt

3.4.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: keine festgestellt

Besondere Einrichtungen: keine festgestellt

3.4.5 Beschreibung der Nutzeinheit

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen
Abstellrdume:

Bodenbelage: Estrich (grau)
Wandbekleidungen: Mauerwerk, tiw. mit Wandputz und Anstrich (blau und weil})
Deckenbekleidungen: Ortbetondecke mit Anstrich (weil})

3.5 Westliches Garagengebaude

Vorbemerkungen:

In den Bauakten des Kreises Coesfeld lagen nur ein Lageplan und eine einfahrseitige Ansicht des
Gebaudes vor. Beim Ortstermin wurde festgestellt, dass das Gebaude jedoch umgebaut (Hobbyraum
0.3.) wurde und nicht als Garage nutzbar ist. In der Wertermittlung wird unterstellt, dass die vorhandene
Nutzung geduldet werden kann, weil der Stellplatzbedarf insgesamt gedeckt ist.

3.5.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Art der Gebaude: Eingeschossiges Gebaude, als normale Einzelgarage projektiert
jedoch als Gartenhaus umgebaut. Das Gebaude ist nicht
unterkellert. Das Dach ist als Satteldach mit Pfannendeckung

ausgefihrt.
Baujahr: unbekannt
AuRenansicht: Fachwerk mit Mauerwerksausfachungen

3.5.2 Ausfiuhrung und Ausstattung

Gebédudekonstruktion (Wédnde, Decken)

Konstruktionsart: konventionelle Bauweise
Fundamente: unbekannt
Aullenmauerwerk: Fachwerk mit Mauerwerksausfachungen
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Fenster und Tiiren, Treppe
Fenster:

Eingangstlren:

Treppe:

Sprossenfenster aus Kunststoffprofilen mit Zweifachverglasung
und Drehkippbeschlagen (Baujahr unbekannt)
Rollladen: keine festgestellt

Sprossentliren aus Kunststoffprofilen mit Zweifachverglasung
(Baujahr unbekannt)

Einschubleiter

3.5.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektro, Heizung
Elektroinstallation:

Heizung:

normale Installation unter Putz

Kaminofen

3.5.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

keine festgestellt

Kaminofen

3.5.5 Beschreibung der Nutzeinheit

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Vorderer Raum:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Hinterer Raum:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bodenraum Raum:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

3.6 Garage mit Schweinestall

Fliesen (terracotta meliert)
Putz mit Tapete (hellbeige)
GK mit Anstrich (weil3)

Fliesen (terracotta meliert)
Putz mit Tapete (weil)
GK mit Anstrich (weil})

Holzdielen
GK mit Tapete (rosa)
GK mit Tapete (rosa)

3.6.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Art der Gebaude:

Baujahr:

AuBenansicht:

Eingeschossiges Gebdude, als Mehrfachgarage mit vier
Einstellplatzen und Schweinestall (jetzt Hundezwinger)
ausgefuhrt. Das Gebaude ist nicht unterkellert. Das Dach ist als
Flachdach mit Trapezprofilen, Dd&mmung und Dachabdichtung
ausgefihrt.

1980/1988 (mittleres Baujahr 1984)

Ziegelverblender (rot)
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3.6.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebédudekonstruktion (Wédnde, Decken)

Konstruktionsart: Stahlrahmenbauweise mit konventionellem Mauerwerk
Fundamente: Stahlbeton
AuRenmauerwerk: Ziegelverblender (rot)

Tiiren und Tore
Seitentdr: Stahlblechtliren

Tore: Stahlschwingtore

3.6.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektro und Heizung
Elektroinstallation: normale Installation auf und unter Putz

Heizung: keine festgestellt

3.6.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: keine festgestellt

Besondere Einrichtungen: keine festgestellt

3.6.5 Beschreibung der Nutzeinheit

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Garage:
Bodenbelage: Betonverbundpflaster (grau)
Wandbekleidungen: Mauerwerk (rot)
Deckenbekleidungen: Stahltrapezprofile (verzinkt)

Hundezwinger:

Bodenbelage: Estrich (grau)
Wandbekleidungen: Mauerwerk (rot und weif?)
Deckenbekleidungen: Stahltrapezprofile (verzinkt)

Sonstige Raume:

Bodenbelage: Teppich (blau)
Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich (weil3)
Deckenbekleidungen: GK mit Anstrich (weil3)

3.7 AuBRenanlagen

Der Vorgarten des Wohnhauses Nr. 44 besteht aus Rasenflachen mit zwei runden Pflanzbeeten und
einem gepflasterten Weg zum Hauseingang. Seitlich des Wohnhauses Nr. 44 wurde ein kleiner Bereich
eingefriedet und mit Pflaster befestigt. Zudem befinden sich hier vier befestigte Stellplatze.

Der Vorgarten des Hauses Nr. 46 besteht ebenfalls aus zwei Pflanzbeeten und einem befestigten Weg
zum Hauseingang.
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Die Wegeflache zum rickwartigen Hof ist zum Teil mit Schwarzdecke bzw. Beton befestigt. Die
Hofflache selbst ist mit Beton- und Sechskantpflaster befestigt. Die Einfahrt ist durch ein Stahldrehtor
gesichert.

An der Westseite des Hauses Nr. 46 befindet sich ebenfalls noch ein kleiner Gartenbereich mit einem
Pflanzbeet.

Der riuckwartige Garten besteht aus Rasenflachen, Pflanzbeeten und befestigten Wegen. Hinter und
neben dem Schweinestall wurde noch ein Auslaufbereich fir Nutztiere angelegt.

Im hinteren Teil des Gartens befinden sich noch eine Einhausung in Verlangerung zum Garagen- und
Stallgebéude, eine weitere Uberdachung (wie Carport) und ein Gartenhaus. Diese baulichen Anlagen
sind in der Bauakte nicht vermerkt und werden aufgrund des derzeitigen Erscheinungsbildes als nicht
wertrelevant angesehen.

Die Einfriedungen bestehen aus verschiedenen Zaunsystemen mit einem Gartentor an der sidlichen
Grundstucksgrenze zu einer angrenzenden Weide (nicht Bewertungsbestanteil).

Die AuRenanlagen wurden insgesamt normal gestaltet.

3.8 Baumaingel/Bauschaden und wirtschaftliche Wertminderung
3.8.1 Baumangel/Bauschaden, Instandhaltungsstau

Am Tage der Ortsbesichtigung konnten folgende Beanstandungen durch zerstérungsfreie Sichtprifung
festgestellt werden:

Baumangel/Bauschaden, Haus Nr. 44:
Instandhaltungsstau: o Die Hausklingel ist defekt.
Der Sockelputz weist Schwindrisse auf.
Alle Raume des Wohnhauses (Boden, Wande, Decken,
Tdren) sind erneuerungsbedurftig.
e Die sanitdren Einrichtungen sind ebenfalls erneuerungs-
bedurftig.
e Im Raum Wohnen im EG sind noch einfachverglaste
Kunststofffenster verbaut.

Haus Nr. 46:

e Im Bad der WE-1 im EG ist ein Feuchteschaden vorhanden
(Versicherungsfall, daher kein Wertansatz).

e Im Raum Schlafen links der WE-1 im EG ist ein leichter
Schimmelbefall an der FulBleiste der AuRenwand erkennbar.

e Im Bad der WE-2 im OG ist ein Rohrschaden vorhanden
(Versicherungsfall, daher kein Wertansatz).

e Im Bad der WE-3 im DG ist ein deutlicher Schimmelbefall an
den Putzflachen der Wande und Decke vorhanden. Es wird
von einem mangelnden Liftungsverhalten ausgegangen.

e Das Dachflachenfenster in der Kiiche der WE-3 im DG weist
Schimmelspuren auf.

e Im Raum Eltern der WE-3 im DG ist ein Feuchteschaden an
der Decke vorhanden.

e Das Dachflachenfenster im Raum Kind der WE-3 im DG
weist Schimmelspuren auf.

Die vorgenannten Arbeiten erheben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Die Funktionstiichtigkeit und fachgerechte
Erstellung der aufler Betrieb befindlichen Installationen wird
unterstellt.
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Bauschaden, die auf Bergsenkungen, Veranderung des Grund-
wasserspiegels oder sonstige bergbaubedingte Auswirkungen
zurlickzufihren sind, wurden nicht festgestellit.

3.8.2 Wirtschaftliche Wertminderung der Wohn- und Nutzeinheit

Wirtschaftliche Wertminderung: Fir die vorgenannten Baumangel/Bauschaden wurde nach
sachverstandiger Schatzung ein Wertabschlag in Hohe von rd.
35.000,00 € festgestellt.

Die vorgenannte Summe wird sowohl in der Sachwertbe-
rechnung als auch in der Ertragswertberechnung als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) beriicksichtigt.

Die Hohe der tatsachlichen Kosten kann deutlich von den hier
angegebenen Kosten abweichen, weil Materialbemusterungen,
Abweichungen bei der Ausfihrung bzw. Einbringen von Eigen-
leistungen und aktuelle Marktsituationen nicht berlcksichtigt
werden. Zudem kdnnen bei der zerstorungsfreien Sichtpriifung
verdeckte Baumangel bzw. Bauschaden durch Mobiliar oder
sonstige Bauteile unerkannt geblieben sein.

Gebaudezustand: Der bauliche Zustand ist insgesamt als maRig anzusehen.
Es ist ein deutlicher Unterhaltungsstau ins Besondere im
Wohnhaus Nr. 44 erkennbar.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des mit zwei
Wohnhausern und Nebengebauden bebauten Grundstiicks Gemarkung Ascheberg, Flur 61, Flurstlck
66, Gebdude- und Freiflache, Steinfurter StralBe 44, 46 in 59387 Ascheberg zum
Wertermittlungsstichtag 20.01.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch, Gebaude- und Freiflache, Steinfurter Stralle 44, 46

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.:

Ascheberg 1540 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache:
Ascheberg 61 66 1.657 m?2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21) mehrere Verfahren an. Die
moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren und
J das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland — wie nachfolgend noch ausgefiihrt wird —
grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung
und Beurteilung der fir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten (das
sind die aus dem GrundstlUcksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fur marktkonforme Wertermittlungen)
sowie der Erlduterung der auf dem Grundsticksmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehért, im
gewohnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen bestehen tblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und
der Begrindung des gewahlten Untersuchungsweges.
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Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten
Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit® dieses Verkehrswert-
gutachtens.

4.2.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem
Grundsticksteilmarkt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige Rechen-
probe; Reduzierung der Risiken bei Vermogensdispositionen des Gutachtenverwenders und
des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. §194 BauGB), d.h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu
ermitten. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste
Grundsticksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewohnlichen Geschaftsverkehr” im nachsten Kauffall).
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser
wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstlicke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungs-
verfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaRige Umsetzungen des
Preisvergleichs. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittiungen erforderliche
Daten und Marktanpassungsfaktoren (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfliigung stehen.

Fir die drei klassischen deutschen Wertermittiungsverfahren werden nachfolgend die den
Preisvergleich (d.h. Marktkonformitat inrer Ergebnisse) garantieren Grofien sowie die in dem
jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren
benannt.

Vergleichswertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichs-
objekte und des Bewertungsobjekts, Verflugbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungsko-
effizienten — Vergleichskaufpreisverfahren oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend
definierte  Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen) —
Vergleichsfaktorverfahren

Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze
vorrangige Einflussfaktoren: ortsubliche und marktibliche Mieten

Sachwertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren

vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungswertermittlung

Hinweis:

Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwertige
verfahrensmafRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermafien (nur) so
marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend grof3e Zahl von
geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.
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4.2.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im Geschaftsverkehr vorrangig an allen
Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch
Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Uber Quadratmeterpreise
fur unbebaute Grundstuicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort getrennt
vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (§ 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so koénnen diese anstelle oder ergédnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung 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 Maf3 der baulichen Nutzung

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m2 Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen wie Erschlielungszustand, spezielle
Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen
seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 40 Abs. 5 ImmoWertV
21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffent-
lichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat
Uberprft 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. nachfolgender
Abschnitt ,Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens).

4.2.4 Bewertung des Grundstiicks

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

e die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV 21 vorgeschrieben ist (vgl. § 6 Abs. 1
ImmoWertV 21); und demzufolge

e (nur) fir diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittiungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten® der Wertermittlung i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB
i.V.m. ImmoWertV 21) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfligbar sind.
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Hinweis:

(Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten® ist ein Wertermittlungsverfahren
ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfillt die Anforderungen, die der
Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrswertermittiung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren
Ergebnisse an den deutschen Grundsticksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die
fur vergleichbare Objekte gezahlte oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise
bekannt. Da sich im gewodhnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fiir derartige Objekte dann an
diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdglichst auch das Vergleichswert-
verfahren (gem. §§ 24 — 26 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fir in allen wesent-
lichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Gbereinstimmen-
der Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren
Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte

oder

c) i.S.d. § 20 ImmoWertV 21 geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und
veroffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstlicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, flir den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den
Wertermittlungsstichtag gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundsticks ist im

vorliegenden Fall nicht mdglich, weil keine

¢ hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise verflugbar ist

und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts
zur Bewertung des bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fir 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 Geschéaftsverkehr® das Ertrags-
wertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fliir das hier zu bewertende Grundstlick zu, deshalb ist es als Ertragswertobjekt anzusehen.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunter-
schiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) werden solche bebauten Grundsticke
vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur
renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.
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Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies wird wie folgt begriindet:

e Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlicksarten stehen die fiir eine marktkonforme
Sachwertermittlung erforderlichen Daten (BGF-Berechnung, NHK-Daten, Baujahr
Restnutzungsdauer, bundesdurchschnittlicher Sachwettfaktor) zur Verfigung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung
unverzichtbar.

4.3 Bodenwertermittlung

Abweichungen des einzelnen Grundstickes in den wertbestimmenden Eigenschaften- wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstiicksgestaltung, bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenwert. Fir bebaute
Grundstiicke kénnen besondere marktbedingte Gegebenheiten gelten.

4.3.1 Angaben zum Bodenrichtwert und seine beschreibenden Merkmale

Lage und Wert des Bodenrichtwertes

Gemeinde: Ascheberg
Postleitzahl: 59387
Gemarkungsname: Ascheberg
Gemarkungsnummer: 5105

Ortsteil: Ascheberg
Bodenrichtwertnummer: 20443
Bodenrichtwert: 150 €/m? (ebf.)
Stichtag des Bodenrichtwertes: 2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache
Geschosszahl: 1

Tiefe: 40 m

Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

4.3.2 Ermittlung des Bodenwerts

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Flur: 61
Flurstuck: 66
Beitragszustand: beitragsfrei

Entwicklungsstufe:
Grundstiicksflache:

Grundstiickstiefe:

baureifes Land
1.657 m?
68 m
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tats. Nutzung:

Das Flurstick ist mit zwei Wohnhauser und Nebengebauden
bebaut.

Bei der Bewertung wurde unterstellt, dass eine Teilung des
Grundstlcks
1. Einfamilienhaus mit Grundsticksfreiflachen seitlich und
hinter dem Haus
2. Dreifamilienhaus mit Nebengebduden und den Ubrigen
Grundstucksfreiflachen
nicht  sinnvoll ist, weil fir samtlche Ver- und
Entsorgungsleitungen Sonderlésungen (ggf. Leitungsrechte)
gefunden werden missen und zudem Baulasten einzutragen

sind, je nach Konstellation der favorisierten Losung.

Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert, beitragsfrei (ebf.) 150,00 €/m?
im Bodenwert nicht enthaltene Beitrage x 0,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 150,00 €/m?
Anpassung an Stichtag 20.01.2025" + 0,00 €
beitragsfreier Bodenrichtwert am Stichtag = 150,00 €/m?
Anpassung an die Nutzung? x 1,00
lageangepasster beitragsfreier Bodenrichtwert am Stichtag = 150,00 €/m?
Anpassung an die Geschosszahl®) X 1,00
Grundstiickstiefenanpassung (68 mi. M. statt 40 m)* x 0,81
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 121,50 €/m?
Zu-/Abschlage * 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 121,50 €/m2
Grundstucksflache X 1.657,00 m?
= 201.325,50 €
Zu-/Abschlage * 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 201.325,50 €
Bodenwert, gerundet rd. 201.300,00 €

Anmerkungen zu den Anpassungen:

1)

Der Bodenrichtwert ist in den letzten Jahren konstant geblieben. Fir das laufende Jahr wird keine
Steigerung erwartet, sodass keine Anpassung des Richtwertes an den Stichtag erforderlich ist.

Der Bodenrichtwert ist fur die allgemeine Wohnnutzung ausgelegt, welche mit dem Bewertungs-
objekt Ubereinstimmt. Eine Anpassung des Richtwertes an die Nutzungsart ist somit nicht
erforderlich.

Der Bodenrichtwert ist fir
Bewertungsobjekt Uberwiegend Ubereinstimmt.
Geschossigkeit wird nicht fir angemessen erachtet.

die zweigeschossige Bebauung ausgelegt, welche mit dem
Eine Anpassung des Richtwertes an die

Fir die Anpassung des Bodenrichtwertes an die Grundstickstiefe des Bewertungsobjektes wurden
vom Ortlichen Gutachterausschuss Auswertungsergebnisse flr nicht teilbare Ein- und
Zweifamilienhausgrundstticke veroffentlicht. Dieses trifft auf das Bewertungsobjekt mit zwei Hausern
und vier Wohneinheiten zwar nicht zu, es wird dennoch auf die Auswertung zurickgegriffen, weil
keine sonstigen Auswertungen zur Verfligung stehen.
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Wie im vorgenannten Abschnitt Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks unter , tats.
Nutzung“ beschrieben, wurde das Grundstlick als nicht sinnvoll teilbar angesehen.

Aufgrund der gedréngten Anordnung der Wohngebaude im vorderen Drittel des Grundsticks und
dem hohen Anteil an rickwartigen Freiflachen, sowie den bauplanungsrechtlichen Vorgaben
gemal § 34 BauGB, wird auf vorgenannte Auswertung der Grundstiickstiefenanpassung fir Ein-
und Zweifamiliengrundstiicke dennoch zurlickgegriffen. Demnach ist bei einer Grundstuckstiefe
von 68 m i. M. ein Wertfaktor von 0,76 anzusetzen. Die Dampfung wird jedoch um den Faktor
0,05 erhdht, weil unterstellt werden kann, dass das Grundstick durch die vier Wohnparteien
intensiver genutzt wird als das gleiche Grundstiick mit maximal zwei Wohnparteien. Der
Wertfaktor wird daher mit 0,76 + 0,05 = 0,81 angesetzt.

Unter Bertlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag (Stagnation
erwartet) und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande, wird der Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 20.01.2025 auf 201.300,00 € geschatzt.

4.4 Ertragswertermittiung
4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins
Besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maldgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die
Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (ins Besondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) 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” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttblich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (ins Besondere der Gebdude)
auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstliicken oder Grundstlicksteilen von den (blichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags die flir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu
legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstige Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29
Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, flr
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstlick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Dies wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude wird fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &auliere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschaden-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhende Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische 0.4.
Funktionsprifungen, Vorplanungen und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Bewertungsobjekt: Zwei Wohnhauser mit Nebengebauden
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksich-
tigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaude Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
monatlich jahrlich
(m?) (Stck.) (€/m?) (€) (€)

EFH Wohnnutzung 102 5,72 583,44 7.001,28
DFH Wohneinheit Nr. 1 80 6,78 542,40 6.508,80
DFH Wohneinheit Nr. 2 79 6,44 508,76 6.105,12
DFH Wohneinheit Nr. 3 40 6,82 272,80 3.273,60
Garage Einstellplatze 35,00 140,00 1.680,00
AuBenanlagen | Stellplatze 20,00 80,00 960,00
Summe 2.127,40 25.528,80

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag Uberwiegend eigen genutzt. Lediglich die
Wohneinheiten Nrn. 2 und 3 im Dreifamilienhaus sind vermietet. Die Ertragswertermittlung wird auf der
Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt. Eventuelle Mietabweichungen bei
den vermieteten Wohneinheiten werden als vernachlassigbar angesehen.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 25.528,80 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(27,30 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 6.968,38 €
jahrlicher Reinertrag = 18.560,42 €
Reinertragsanteil des Bodens

2 % von 201.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 4.026,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.534,42 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 2 % Liegenschaftszinssatz

und n= 28 Jahren Restnutzungsdauer X 21,281
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 309.306,99 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 201.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 510.606,99 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage * 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 510.606,99 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e Renovierungs- und Instandsetzungsarbeiten - 35.000,00 €
= 475.606,99 €
Ertragswert rd. 476.000,00 €

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir aus den vorliegenden Bauunterlagen des Kreises
Coesfeld durchgefiihrt. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen
Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) oder, falls kein ortliches Aufmalf’ erfolgte, von den
ortlichen Malien abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Marktiibliche Nettokaltmiete

Die marktubliche Nettokaltmiete, die in vorstehender Ertragswertberechnung Anwendung gefunden hat,
wurde auf Grundlage des zum Wertermittlungsstichtag giltigen Mietspiegels der Gemeinde Aschberg
(Stand 01.12.2024) ermittelt.

Wohnungsmiete der Wohneinheit im Einfamilienhaus

EinflussgroBen Wert der Mietwert
EinflussgroBen

Basismiete aus Tabelle:
Jahr der Bezugsfertigkeit 1900 bis 1949, 5,55 €/m?

WohnungsgroRe 101 — 130 m?, Mittelwert

Zuschlag fur Einfamilienhaus +9%
Zuschlag fur Reihenhaus / DHH +4 %
Abschlag fur einfache Ausstattung -5%
Abschlag fur einfache Lage -5%
Summe der Zu- und Abschlage: +3% + 0,07 €/m?
Mietwert laut Mietspiegel: rd. 5,72 €/m?
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Wohnungsmiete der Wohneinheit Nr. 1 im Dreifamilienhaus

EinflussgroBen Wert der Mietwert
EinflussgroBen

Basismiete aus Tabelle:
Jahr der Bezugsfertigkeit 1900 bis 1949, 6,85 €/m?

WohnungsgréRe 51 — 100 m2,Mittelwert

Zuschlag fur Reihenhaus / DHH +4 %
Zuschlag fir alleinige Gartennutzung? +5%
Abschlag fir einfache Ausstattung -5%
Abschlag fir einfache Lage -5%
Summe der Zu- und Abschlage: -1% - 0,07 €/m2
Mietwert laut Mietspiegel: rd. 6,78 €/m?

Anmerkungen zu den Anpassungen:

Y Im ortlichen Mietspiegel der Gemeinde Ascheberg wurde fiir die Ausstattungsmerkmale von
Wohneinheiten ein Punktesystem veroffentlicht, um Zu- oder Abschlage zur Basismiete ansetzen zu
kénnen. Demnach ist die alleinige Gartennutzung mit einem Punkt zu bertcksichtigen. Dieser
einzelne Punkt bewirkt jedoch keine Erhéhung des Mietzinses. Aufgrund der Grofl3e des Gartens und
Ausschluss der Ubrigen Wohnparteien, wird der Punkteansatz aus sachverstdndigem Ermessen
nicht fir angemessen erachtet. Die alleinige Gartennutzung wird in anderen Stadten und Gemeinden
Ublicherweise mit einem Zuschlag von S bis 10 % der Basismiete berlcksichtigt. In der
Wertermittlung wird ein moderater Zuschlag in Héhe von 5 % bericksichtigt.

Wohnungsmiete der Wohneinheit Nr. 2 im Dreifamilienhaus

EinflussgroRen Wert der Mietwert
EinflussgroRen

Basismiete aus Tabelle:
Jahr der Bezugsfertigkeit 1900 bis 1949, 6,85 €/m2

WohnungsgrofRe 51 — 100 m2,Mittelwert

Zuschlag fur Reihenhaus / DHH +4 %
Abschlag fur einfache Ausstattung -5%
Abschlag fur einfache Lage -5%
Summe der Zu- und Abschlage: -6% - 0,41 €/m?
Mietwert laut Mietspiegel: rd. 6,44 €/m?
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Wohnungsmiete der Wohneinheit Nr. 3 im Dreifamilienhaus

EinflussgroBen Wert der Mietwert
EinflussgroBen

Basismiete aus Tabelle:
Jahr der Bezugsfertigkeit 1900 bis 1949, 7,25 €/m?

Wohnungsgroe 25 — 50 m?, Mittelwert

Zuschlag fur Reihenhaus / DHH +4 %
Abschlag fir einfache Ausstattung -5%
Abschlag fir einfache Lage -5%
Summe der Zu- und Abschlage: -6% - 0,43 €/m2
Mietwert laut Mietspiegel: rd. 6,82 €/m?

Garagen- und Stellplatzmiete

Bei den Garagen wurde ein Mietwert in Héhe von 35,00 €/Mon. als marktiblich angenommen. Ublich
ist ein Mittelwert von 40,00 €/Mon.. Da die Fahrzeuge jedoch auch hintereinander gestellt werden
missen, wirkt sich der Rangieraufwand geringfiigig mietmindernd aus.

Nicht Gberdachte, jedoch befestigte Stellplatze werden mit 20,00 €/Mon. bertcksichtigt.
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktlblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag,
oder auch auf die Einheit [€/m?] Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dabei wurde darauf geachtet, dass das Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die Bewirtschaftungskosten basieren auf der Il
Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.12.2015, aktualisiert geman
Anlage 3 ImmoWertV 21 auf den 01.01.2024.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten
Wohnungen (bei Eigenheimen und Kleinsiedlungen je Wohngebaude): 351,00 €/Jahr
Garagen oder ahnliche Einstellplatze: 46,00 €/Jahr

Instandhaltungskosten
Wohneinheiten: 13,80 €/m?2 Wohnflache pro Jahr
Garagen: 104,00 €/Garage pro Jahr
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Mietausfallwagnis
Mietwohn- und gemischt genutzte Grundstiicke: 2 % der Nettokaltmiete

Angesetzte Verwaltungskosten:

Wohn-/Nutzungsart Anzahl Kostenansatz Summe:
Wohnung 4 Stck. | x 351,00 €/Stck. | = | 1.404,00 €
Garagen oder dhnliche Einstellplatze 6 Stck. | x 46,00 €/Stck. | = 276,00 €

Z | 1.680,00 €

Bei der westlichen Garage (jetzt Gartenhaus) und dem Schweinestall wird der gleiche
Verwaltungskostenansatz herangezogen, wie bei den Garagen.

Angesetzte Instandhaltungskosten:

Wohn-/Nutzungsart Anzahl Kostenansatz Summe:
Wohnung 301 m? X 13,80 €/m? = | 4.153,80 €
Garagen 6 Stck. | x 104,00 €/Stck. | = 624,00 €

Z | 4.777,80 €

Bei der westlichen Garage (jetzt Gartenhaus) und dem Schweinestall wird der gleiche
Instandhaltungskostenansatz herangezogen, wie bei den Garagen.

Angesetztes Mietausfallwagnis:

Wohn-/Nutzungsart Ansatz Kostenansatz Summe:
Wohn- und Mischnutzungen 2 % X | 25.202,40 € = 504,05 €
z 504,05 €
Summe Bewirtschaftungskosten: = 6.961,85 €
prozentualer Anteil vom Rohertrag = 27,62 %

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Angaben des 6rtlichen
Gutachterausschusses unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Restnutzungsdauer und der
eingeschatzten Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes berticksichtigt.

Der Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssdtze fir Dreifamilienhausgrundsticke und
Mehrfamilienhausgrundsticke (ab 4 WE) mit einem gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages
veroffentlicht.

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine Mischvariante der vorgenannten Objektgruppen ohne
gewerblichen Anteil handelt, wird der Liegenschaftszinssatz fiir Dreifamilienhausgrundstiicke angesetzt
und sachverstandig gedampft. Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz far
Dreifamilienhausgrundstiicke wird daher innerhalb der angegebenen Spannen und nach Einschatzung
der Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes im regionalen Markt mit 2 % angenommen.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes in
vereinzelten Bewertungsfallen auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer Weise
nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer’
abzlglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer
insbesondere unter Berilicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen
Modernisierungsmaflinahmen wird das in Anlage 2 der ImmoWertV 21 beschriebene Modell
angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.
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4.5 Sachwertermittlung
4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulienanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Obijektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiur die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigen Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktan-
passung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten
Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen &rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal §
36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdéglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Giberwiegend die Dimension ,;€/m? Bruttogrundflache® oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebdaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®)
durch Wertzuschlage besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemall nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d.h. uUblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjekts
zu berucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards mit
erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I. 1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen

Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”™ zugrunde gelegt. Dies wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude wird fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschadden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzuflhren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschaden-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhende Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische 0.4.
Funktionspriifungen, Vorplanungen und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)
Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen

(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&dudeaullenwand bis zur Grundstlcksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorfdufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (=
Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch bei der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
Lvorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgroflie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksich-
tigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebdude EFH DFH DFH-Anbau
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 244 m2 427 m? 54 m2
NHK, Gebaude (inkl. BNK)

e NHK im Basisjahr (2010) nach BGF 658,00 €/m? 767,00 €/m? 461,00 €/m?
¢ Herstellungskosten, Gebaude (inkl. BNK) 160.552,00 € 327.509,00 € 24.894,00 €
NHK, besondere Bauteile und Einrichtungen (inkl. BNK)

¢ NHK bes. Bauteile, Basisjahr (2010) 7.800,00 € 19.500,00 € 0,00 €
o NHK bes. Einrichtungen, Basisjahr (2010) 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Baupreisindex (BPI) 11/2024 (2010 = 100) 184,7 184,7 184,7
Regionalfaktor 1,0 1,0 1,0

(= ortsuibliche Herstellungskosten)

Herstellungskosten (inkl. BNK)

¢ Normgebaude 296.539,54 € 604.909,12 € 45.979,22 €
¢ besondere Bauteile 14.406,60 € 36.016,50 € 0,00 €
e besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Gebadudeherstellungswerte (inkl. BNK) 310.946,14 € 640.925,62 € 45.979,22 €
Alterswertminderung

Modell linear linear linear
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
Restnutzungsdauer 28 Jahre 28 Jahre 20 Jahre

e prozentual, Normgebaude 65,00 % 65,00 % 66,70 %
¢ Betrag, Normgebaude 192.750,70 € 393.190,93 € 30.668,14 €
e prozentual, besondere Bauteile 65,00 % 65,00 % 0,00 %
¢ Betrag, besondere Bauteile 9.364,29 € 23.410,73 € 0,00 €
e prozentual, besondere Einrichtungen 0,00 % 0,00 % 0,00 %
e Betrag, besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Zeitwerte (inkl. BNK)

¢ Betrag, Normgebaude 103.788,84 € 211.718,19 € 15.311,08 €
e Betrag, besondere Bauteile 5.042,31 € 12.605,77 € 0,00 €
o Betrag, besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 € 0,00 €
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen 108.831,15 € 224.323,96 € 15.311,08 €
(ohne Aufienanlagen)
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Gebéude Westl. GA Garage+Stall
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 108 m? 135 m?
NHK, Gebaude (inkl. BNK)

e NHK im Basisjahr (2010) nach BGF 485,00 €/m? 365,00 €/m?
o Herstellungskosten, Gebaude (inkl. BNK) 52.380,00 € 49.275,00 €
NHK, besondere Bauteile und Einrichtungen (inkl. BNK)

¢ NHK bes. Bauteile, Basisjahr (2010) 21.600,00 € 0,00 €
¢ NHK bes. Einrichtungen, Basisjahr (2010) 0,00 € 0,00 €
Baupreisindex (BPI) 11/2024 (2010 = 100) 184,7 184,7
Regionalfaktor 1,0 1,0

(= ortsiibliche Herstellungskosten)

Herstellungskosten (inkl. BNK)

¢ Normgebaude 96.745,86 € 91.010,93 €
e besondere Bauteile 39.895,20 € 0,00 €
e besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Gebaudeherstellungswerte (inkl. BNK) 136.641,06 € 91.010,93 €
Alterswertminderung

Modell linear linear
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre 60 Jahre
Restnutzungsdauer 28 Jahre 19 Jahre

e prozentual, Normgebaude 53,30 % 68,30 %
e Betrag, Normgebaude 51.565,54 € 62.160,47 €
e prozentual, besondere Bauteile 53,30 % 0,00 %
o Betrag, besondere Bauteile 21.264,14 € 0,00 €
e prozentual, besondere Einrichtungen 0,00 % 0,00 %
o Betrag, besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Zeitwerte (inkl. BNK)

o Betrag, Normgebaude 45.180,32 € 28.850,46 €
o Betrag, besondere Bauteile 18.631,06 € 0,00 €
e Betrag, besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen 63.811,38 € 28.850,46 €
(ohne Aulienanlagen)

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425




Bewertungsobjekt: Zwei Wohnhauser mit Nebengebauden Geschafts-Nr.: 002 K 005/24

Steinfurter StralRe 44, 46 in 59387 Ascheberg Gutachten, Seite 51
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt = 441.128,03 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 13.233,87 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 454.361,90 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 201.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 655.661,90 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,77
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 504.859,66 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Renovierungs- und Instandsetzungsaufwand - 35.000,00 €
= 469.859,66 €
Sachwert rd. 470.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen des Einfamilienhauses

AuBenwande (Wagungsanteil 23,0 %)

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach (Wagungsanteil 15,0 %)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und
Tondachziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren (Wigungsanteil 11,0 %)

Standardstufe 1

Einfachverglasung; einfache Holztiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit
zeitgemalRem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiiren (Wagungsanteil 11,0 %)

Standardstufe 3 Nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit
Dammmaterial geflllte  Standerkonstruktionen; schwere Tiren;
Holzzargen

Deckenkonstruktion (wagungsanteil 11,0 %)

Standardstufe 1 Holzbalkendecken ohne Fillung, Spalierputz; Weichholztreppen in

einfacher Art und Ausflihrung; kein Trittschallschutz

FuBbodden (Wagungsanteil 5,0 %)

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und

Ausfihrung

Sanitareinrichtungen (Wagungsanteil 9,0 %)

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und

Bodenfliesen, teilweise gefliest

Heizung (Wagungsanteil

9,0 %)

Standardstufe 3

Elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

Sonstige technische

Ausstattung (Wagungsanteil 6,0 %)

Standardstufe 2

Wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Hinweise:
Die Beschreibung der

Standardstufe beinhaltet nur typische Merkmale. Abweichend davon kénnen
Merkmale hier aufgeflhrt sein, die im Bestand nicht vorhanden sind aber in der Wertigkeit mit dem

vorhandenen gleichzusetzen sind.

Bei der Einstufung des Ausstattungsstandards wurde vorausgesetzt, dass die festgestellten

Mangel/Schaden beseitigt werden.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagun.gs- Standardstufen

anteil

[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,2 0,8
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 36,2% | 20,0% | 43,8% | 0,0% 0,0 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebédude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: einseitig angebaut
Gebaudetyp: Typ 1.01
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 36,2 237,11
2 725,00 20,0 145,00
3 835,00 43,8 365,73
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =747,84

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen den tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

Gewogener, standardbezogener NHK-2010 Grundwert

Abweichende Bauweise:

modifizierter NHK 2010 Grundwert

Normalherstellungskosten 2010

zweiseitig angebaut

x

747,84 €/m? BGF

0,88

rd.

658,10 €/m? BGF
658,00 €/m? BGF
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Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Die besonderen

Bauteile

besondere Bauteile und Einrichtungen Zeitwert (inkl. BNK)
Kelleraulientreppe 969,68 €
Eingangstreppen 1.034,32 €
Dachgaube 3.038,31 €
Summe: 5.042,31 €

und Einrichtungen werden als

Alterswert gemindert enthalten.

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen des Dreifamilienhauses

AuBRenwande (Wagungsanteil 23,0 %)

Standardstufe 2

Ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer
Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach (Wagungsanteil 15,0 %)

Standardstufe 2

Einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgemalRe Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren (Wigungsanteil 11,0 %)

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemafRem
Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit
zeitgemalRem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren (Wigungsanteil 11,0 %)

Standardstufe 3 Nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit
Dammmaterial geflllte  Stdnderkonstruktionen; schwere  Turen;
Holzzargen

Deckenkonstruktion

(Wagungsanteil 11,0 %)

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B.
schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbodden (Wagungsanteil 5,0 %)

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und
Ausflhrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen (Wagungsanteil 9,0 %)

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und

Bodenfliesen, teilweise gefliest

Heizung (W&gungsanteil

9,0 %)

Standardstufe 3

Elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

Sonstige technische

Ausstattung (Wagungsanteil 6,0 %)

Standardstufe 3

Zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping
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Hinweise:

Die Beschreibung der Standardstufe beinhaltet nur typische Merkmale. Abweichend davon kdnnen
Merkmale hier aufgefiihrt sein, die im Bestand nicht vorhanden sind aber in der Wertigkeit mit dem
vorhandenen gleichzusetzen sind.

Bei der Einstufung des Ausstattungsstandards wurde vorausgesetzt, dass die festgestellten
Mangel/Schaden beseitigt werden.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Dreifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagun.gs— Standardstufen

anteil

[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 525% | 475% | 0,0% 0,0 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Dreifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser (dritte WE hat nur untergeordnete
Bedeutung)
Anbauweise: einseitig angebaut
Gebaudetyp: Typ 1.1
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 52,5 380,63
3 835,00 47,5 396,63
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =777,26

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen den tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

Gewogener, standardbezogener NHK-2010 Grundwert 777,26 €/m? BGF

Anbauweise einseitig angebaut X 0,94
Abweichende Gebaudeart DFH X 1,05
modifizierter NHK 2010 Grundwert = 767,16 €/m? BGF
Normalherstellungskosten 2010 rd. 767,00 €/ m2 BGF
Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen
besondere Bauteile und Einrichtungen Zeitwert (inkl. BNK)
KelleraulRentreppe 969,68 €
Eingangstreppe mit Vordach 1.292,89 €
Terrasse (WE-1) 5.171,60 €
Balkon (WE-2) 5.171,60 €
Summe: 12.605,77 €

Die besonderen Bauteile und Einrichtungen werden als wesentliche Bestandteile des
Grundstiicks/Gebaudes im Sinne der §§ 93, 94 BGB berlicksichtigt und sind somit im Verkehrswert im
Alterswert gemindert enthalten.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Seitlicher Anbau am
Dreifamilienhaus

Nutzungsgruppe: wie Garagen
Anbauweise: einseitig angebaut
Gebaudetyp: eingeschossig, nicht unterkellert

Der Anbau wurde Uberwiegend in der Standardstufe 4 wie eine konventionell errichtete Einzelgarage
erstellt.

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

Gewogener, standardbezogener NHK-2010 Grundwert 485,00 €/m?2 BGF

Bauweise: einseitig angebaut X 0,95

modifizierter NHK 2010 Grundwert 460,75 €/m?2 BGF
Normalherstellungskosten 2010 rd. 461,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Westliche Garage (jetzt
Gartenhaus)

Nutzungsgruppe: wie Garagen
Anbauweise: frei stehend
Gebaudetyp: eingeschossig, nicht unterkellert

Das ehemalige Garagengebaude wurde Uberwiegend in der Standardstufe 4 als konventionell
errichtetes Gebaude erstellt. Der nachtragliche Ausbau wird gesondert als besonderes Bauteil
berlcksichtigt.

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425



Bewertungsobjekt: Zwei Wohnhauser mit Nebengebauden Geschafts-Nr.: 002 K 005/24
Steinfurter StralRe 44, 46 in 59387 Ascheberg Gutachten, Seite 57

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

Gewogener, standardbezogener NHK-2010 Grundwert = 485,00 €/m2 BGF
Bauweise: frei stehend X 1,00
modifizierter NHK 2010 Grundwert = 485,00 €/m2 BGF
Normalherstellungskosten 2010 rd. 485,00 €/m? BGF
Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen
besondere Bauteile und Einrichtungen Zeitwert (inkl. BNK)
héherwertiger Ausbau mit Schornstein und Kaminofen 18.631,06 €
Summe: 18.631,06 €

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage mit Schweinestall

Nutzungsgruppe: wie Garagen
Anbauweise: frei stehend
Gebaudetyp: eingeschossig, nicht unterkellert

Die Garage mit dem Schweinestall wurde in der Standardstufe 3 bis 4 in Stahlrahmenbauweise mit
Mauerwerksausfachungen errichtet. Es wird der Mittelwert der Standardstufen (245,00 €/m2%gcr) +
485,00 €/m2@ar)) / 2 = 365,00 €/m2@acF) angesetzt.

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebéaudes

Gewogener, standardbezogener NHK-2010 Grundwert

365,00 €/m? BGF

Bauweise: einseitig angebaut X 1,00
modifizierter NHK 2010 Grundwert = 365,00 €/m2 BGF
Normalherstellungskosten 2010 rd. 365,00 €/ m?2 BGF

Anmerkungen:

An dieser Stelle sei erwahnt, dass vorgenannte Einzelbetrage nur deshalb mit Nachkommastellen
berlicksichtigt werden, um die Nachvollziehbarkeit beim Gutachtenleser zu erhéhen und
Rundungsdifferenzen zu vermeiden. Hier soll keinesfalls der Eindruck entstehen, dass dadurch eine
héhere Genauigkeit erreicht wird. Bei der Bewertung darf nicht aul3er Betracht gelassen werden, dass
sich im Hinblick auf zukinftige Modernisierungen die Restnutzungsdauer verandert und daraus
resultierend auch die Zeitwerte der besonderen Bauteile und Einrichtungen verandern.

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir aus den vorliegenden
Bauzeichnungen der Kreisverwaltung Coesfeld durchgefiihrt. Die Berechnungen kdnnen teilweise von
der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) oder von den 6rtlichen MalRen
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiuihrungen in der Wertermittlungsliteratur

und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Ergdnzung) enthommen.
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher
Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt verédffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zum Wertermittlungsstichtag wurde der Baupreisindex vom statistischen Bundesamt letztmalig flr
November 2024 ermittelt und lag bei 184,7 Punkten.

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berilicksichtigt. Diese
sind aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den
Herstellungskosten des Normgebdudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hdéhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen
Erfahrungswerte flur durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte
der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual
als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile,
besonderen Einrichtungen und AuRenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1],
Kapitel 3.01.7) oder sind unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften
AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuBenanlagen (Zeitwerte) Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3 % der Gebaudesachwerte 13.233,87 €

Summe 13.233,87 €
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Hierin sind bericksichtigt, die Zeitwerte von:
e Ver- und Entsorgungsleitungen
e Wegbefestigungen und Randeinfassungen
e Bepflanzungen
e Einfriedungen

Gebaudealter

Das Einfamilienhaus wurde vor 1900 (aufgrund der Bauweise etwa zwischen 1880 bis 1900) errichtet
und ist somit ca. 130 Jahre alt.

Das Dreifamilienhaus mit dem seitlichen Anbau wurde im Jahr 1967 errichtet und ist demnach rd. 58
Jahre alt.

Das Baujahr der westlichen Garage (jetzt Gartenhaus) ist unbekannt, wurde jedoch umfangreich saniert.

Die Garage mit dem Schweinestall wurde zwischen 1980 und 1988 (Mittelwert 1984) errichtet und ist
im Mittel rd. 41 Jahre alt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Da jedoch das Sachwertmodell des ortlichen Gutachterausschusses bei Wohnhauser auf eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren abstellt und aus diesem Modell der Sachwertfaktor ibernommen
wurde, wird die GND von 80 Jahren angesetzt.

Die Gesamtnutzungsdauer des Anbaus und der Garagengebaude betragt rd. 60 Jahre.
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Einfamilienhaus

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
tatsachliches Gebaudealter: ca. 130 Jahre
Restnutzungsdauer: Uberschritten

Dreifamilienhaus

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
tatsachliches Gebaudealter: 58 Jahre
Restnutzungsdauer: 22 Jahre

Fir beide Baukdrper wird nachfolgend das fiktive Baujahr und die Restnutzungsdauer ermittelt.
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Anbau des Dreifamilienhauses

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
tatsachliches Gebaudealter: 58 Jahre
Restnutzungsdauer: 2 Jahre

Aufgrund des derzeitigen Erscheinungsbildes und der Erneuerung der Tir, der Fenster und des Daches
wird die Restnutzungsdauer auf rd. 20 Jahre geschatzt.

Westliche Garage (jetzt Gartenhaus)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
angenommenes fikt. Gebaudealter: 30 Jahre
Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Die Restnutzungsdauer wird an die Restnutzungsdauer der Wohnhauser angeglichen. Hier wird aus
wirtschaftlichen Griinden ein gemeinsames Schicksal mit den Wohnhausern angenommen und somit
der gemeinsame Abbruch unterstellt.

Garage mit Schweinestall

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
tats. Gebaudealter: 41 Jahre
Restnutzungsdauer: 19 Jahre

Bestimmung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung der Wohnhauser

Fir die Bestimmung des Verkehrswertes ist sowohl beim Sachwertverfahren als auch beim
Ertragswertverfahren die Restnutzungsdauer ein wesentlicher Preis bestimmender Faktor. Bei
Gebauden, die bereits eine verhaltnismalig lange Standzeit aufweisen, bzw. Uber die ubliche
Gesamtnutzungsdauer hinaus genutzt werden, kdnnen durchgreifende Modernisierungen und
Instandsetzungen die Restnutzungsdauer (RND) verlangern. Die Verlangerung der RND wird jedoch
nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch umfassende bzw. durchgreifende
und wirtschaftlich verninftige Erneuerungen.

Fir die Bestimmung der Restnutzungsdauer hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen ein Modell entwickelt, mit dem
allgemein die durch Modernisierung bedingte Verlangerung der RND von Gebauden plausibel und
nachvollziehbar bestimmt werden kann. Die so genannte Punktraster-Methode ist in Fachkreisen
anerkannt und liefert die zuverlassigsten Ergebnisse. Hierbei kann bei der Vergabe der Punkte auch
von der max. Punktzahl abgewichen werden und es kdnnen sachversténdig Teilpunkte vergeben
werden.

Punktraster fiir ModernisierungsmaBnahmen (Einfamilienhaus)

Modernisierungselemente Punkte Punkte
tats.

1

1

3
3]
x

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und Aul3entliren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuBenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, Fulibéden, Treppen)

N NN INIINDIN A

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Erreichte Gesamtpunktzahl 6
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Im Abschnitt 3.8 wurde die Sanierung der Innenausstattung des Einfamilienhauses wertmaRig
bericksichtigt. Demnach ist der sanierte Zustand zu unterstellen.

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu
ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Punktraster fiir ModernisierungsmaRnahmen (Dreifamilienhaus)

Modernisierungselemente Punkte Punkte
tats.

3
]
X

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, Fullbéden, Treppen)

N NN (B INININ (D

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Erreichte Gesamtpunktzahl 4

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu
ermitteln. Hierfrr gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungs-
Modernisierungsgrad punktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Die so ermittelte Gesamtpunktzahl dient zur Bestimmung der modifizierten Restnutzungsdauer in
nachfolgend aufgefuhrter Tabelle. Fir altere Modernisierungen kénnen, falls vorher nicht bertcksichtigt
Teilpunkte vergeben werden.

(Modifizierte) Restnutzungsdauer (Ein- und Dreifamilienhaus)

Modernisierungsstandard (Gesamtpunktzahl aus vorgenannter Tabelle)
<1 ‘ 4 8 ‘ 13 ‘ =18
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 Jahre 80 80 80 80 80
5 Jahre 75 75 75 75 75
10 Jahre 70 70 70 70 71
15 Jahre 65 65 65 66 69
20 Jahre 60 60 61 63 68
25 Jahre 55 55 56 60 66
30 Jahre 50 50 53 58 64
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35 Jahre 45 45 49 56 63
40 Jahre 40 41 46 53 62
45 Jahre 35 37 43 52 61
50 Jahre 30 33 41 50 60
55 Jahre 25 30 38 48 59
58 Jahre 28
60 Jahre 21 27 37 47 58
65 Jahre 17 25 35 46 57
70 Jahre 15 23 34 45 57
75 Jahre 13 22 33 44 56
> 80 Jahre 12 21 32 44 56

Dreifamilienhaus (griin markiert):
Der interpolierte Mittelwert der modifizierten Restnutzungsdauer bei einem Gebaudealter von 58 Jahren
und 4 Modernisierungspunkten wurde mit rd. 28 Jahren festgestellt.

Einfamilienhaus (gelb markiert):

Der interpolierte Mittelwert der modifizierten Restnutzungsdauer bei einem Gebaudealter von = 80
Jahren und 6 Modernisierungspunkten wurde ebenfalls mit rd. 28 Jahren angenommen. Hier wird aus
wirtschaftlichen Grinden ein gemeinsames Schicksal und somit der gemeinsame Abbruch unterstellt.

Unter Berlcksichtigung des tatsachlichen Gebaudealters (= 80 Jahre, bzw. 58 Jahre) und der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (rd. 80 Jahre) wird die voraussichtliche Restnutzungsdauer beider Wohnhauser
bei ordnungsgemaflem Gebrauch und erforderlicher Instandhaltung aufgrund der Modernisierungen auf
28 Jahre geschatzt. Das fiktive Gebaudealter liegt demnach bei 80 Jahre — 28 Jahre = 52 Jahre. Das
fiktive Baujahr liegt bei 2025 — 52 Jahre = 1973. Es wird dabei vorausgesetzt, dass die Mangel und
Schaden ordnungsgemal beseitigt werden und die Instandhaltung kontinuierlich durchgefiihrt wird.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
Sachwertfaktor

Der ortliche Gutachterausschuss hat fir Dreifamilien- und Mehrfamilienhausgrundstiicke keine
Sachwertfaktoren verdffentlicht. Behelfsweise wird daher auf Auswertungen von Einfamilienhaus-
grundstucken zurlickgegriffen und sachverstandig angepasst.

Der Sachwertfaktor flr Einfamilienhausgrundstiicke in der Gemeinde Ascheberg wurde bei einem
vorlaufigen Sachwert des Bewertungsobjektes in Hohe von rd. 650.000,00 € mit 0,77 ausgewiesen.
Zudem wurde ein Anpassungsfaktor fur Zweifamilienhduser mit bis zu — 0,10 und ein Anpassungsfaktor
fur die Anbauweise DHH, REH und RMH mit bis zu + 0,10 angegeben.

FUr das Ein- und Dreifamilienhaus in ein- und zweiseitiger Anbauweise dirften sich die Zu- und
Abschldge weitestgehend neutralisieren, sodass der objektspezifische Sachwertfaktor mit 0,77
angenommen wird.

Das Ergebnis weist eine gewisse Unscharfe auf, weil das Bewertungsobjekt in keine standardisierte
Gebaudeart einzuordnen ist und daher keine Sachwertfaktoren flir das Bewertungsobjekt vorliegen. Bei
der Bildung des Verkehrswertes wird daher dem Sachwert ein deutlich geringeres Gewicht
beigemessen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst,
d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaflige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermafien in die Nahe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend

von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben. Die Preisbildung im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermittiung
einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten
zur Verfugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 476.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 470.000,00 € ermittelt.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) der Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,0 [a] und dem Sachwert das Gewicht 0,7 [c]
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir die Ertragswertermittlung in
guter Qualitat (Wohnflachenberechnung, értlicher Liegenschaftszinssatz und Mietspiegel) und fiir das
Sachwertverfahren nur in ausreichender Qualitat (Bauzeichnungen, kein ortlicher Sachwertfaktor) zur
Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 [b] und dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,5 [d]
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 (@) x 1,0 (b) = 1,00 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,7 (c¢)x 0,5 (d) = 0,35.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[476.000,00 € x 1,00 + 470.000,00 € x 0,35] / 1,35 = 474.444,44 € rd. 474.000,00 €

4.6.5 Verkehrswert

Grundstiicksdaten:

Grundbuch, Gebaude- und Freiflache, Steinfurter Stralle 44, 46

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.:

Ascheberg 1540 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache:
Ascheberg 61 66 1.657 m?2

Der unbelastete Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des mit zwei Wohnhausern und
Nebengebauden bebauten Grundstlicks Gemarkung Ascheberg, Flur 61, Flurstiick 66, Gebaude- und
Freiflache, Steinfurter StraBe 44, 46 in 59387 Ascheberg, wurde entsprechend der in den
Vorabschnitten ermittelten gewogenen Mittel aus Ertrags- und Sachwert zum Wertermittlungsstichtag
20.01.2025 mit rd.

474.000,00 €

(in Worten: vierhundertvierundsiebzigtausend Euro)

geschatzt.
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Als Sachverstandiger bescheinige ich durch meine Unterschrift zugleich, dass mir keine
Ablehnungsgriinde bekannt sind, aus denen ich als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
bin oder meinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Marl, den 19. Februar 2025

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fur den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.8.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer
von 6 Monaten.

Ein einmaliger Ausdruck eventueller im Internet veréffentlichten PDF-Dateien ist nur zur Eigennutzung
erlaubt. Verauferungen der Ausdrucke oder monetare Verwertung des Inhalts sind untersagt.
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5 Literatur, Arbeitsmittel, Rechtsgrundlagen
5.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand 2024

5.2 Verwendete Arbeitsmittel bzw. Informationsquellen

[a] Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
Grundstiicksmarktbericht 2024

[b] Gemeinde Ascheberg
Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in der Gemeinde Ascheberg (Stand 01.12.2024)

5.3 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 Nr. 221)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke i.d.F. der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BauO NRW (Landesbauordnung NRW) )
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen — Letzte beriicksichtigte Anderung durch Gesetz vom
31. Oktober 2023 (GV. NRW. S. 1172), in Kraft getreten am 01. Januar 2024

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 72)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Il. BV:

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)
vom 17. Oktober 1957 (BGBI | S. 1719), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBI. I S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI.
| S. 2614)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung WoFIV) vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346)
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ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil Il

Gliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24
des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606)
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