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5.1.6

5.1.6.1

5.1.6.2

5.1.6.3
5.1.6.3.1

5.1.6.3.2

5.1.6.4
5.1.6.41

5.1.6.4.2

Bauzustand
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Allgemeiner Bauzustand

Der allgemeine Bauzustand wird bei der Alterswertminderung be-
rucksichtigt.

Instandhaltungsstau
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat einen sichtbaren Instandhaltungsstau an
dem Zweifamilienhaus feststellen kénnen. Dieser wird in Ausziigen
in den Abbildungen 31 bis 35 ab Seite 52 dargestellt und in den
Bildunterschriften kurz erlautert.

Bauméngel im Sinne des § 8 Absatz 3 ImmoWertV

Die Legaldefinition des Mangels (Sachmangel) ist im § 633 BGB zu
finden.

Ein Mangel ist das Fehlen oder eine Abweichung einer vereinbarten
Beschaffenheit.

Eine Vereinbarung hierzu lag dem Unterzeichner nicht vor.

Somit kann zu Méangeln im rechtlichen Sinne gemafi §§ 633, 640
BGB und § 13 VOB/B vom Unterzeichner keine Aussage getroffen
werden.

Der Unterzeichner hat zu Bauméangeln im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV bauliche Beeintrachtigungen an dem Zweifamilienhaus
feststellen kdnnen. Diese werden in Auszigen in den Abbildun-
gen 31 bis 35 ab Seite 52 dargestellt und in den Bildunterschriften
kurz erlutert.

Bauschaden im Sinne des § 8 Absatz 3 ImmoWertV
Definition des Schadens:

Ein Schaden ist jede unfreiwillige Einbul3e an Rechten oder Rechts-
gdtern, die eine Person infolge eines bestimmten Ereignisses erlei-
det.

Ein Schaden ist personenbezogen und stellt eine Vermdbgensein-
buBe (Sachschaden) oder einen kérperlichen Schaden dar.

Das Vorliegen eines Schadens bedarf einer juristischen Entschei-
dung zum schadenstiftenden Ereignis und kann vom Unterzeichner
nicht festgestellt werden.

Der Unterzeichner hat zu Bauschaden im Sinne des § 8 Absatz 3,
Satz 2. ImmoWertV Beschadigungen an dem Zweifamilienhaus
feststellen kdnnen. Diese werden in Auszigen in den Abbildun-
gen 31 bis 35 ab Seite 52 dargestellt und in den Bildunterschriften
kurz erlautert.
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5.1.6.5
5.1.6.5.1

Abbildung 31

baulicher Zustand

Fir den bestehenden Instandhaltungsstau, die baulichen Beein-
trachtigungen und die Beschadigungen an dem Gemeinschaftsei-
gentum des Zweifamilienhauses setzt der Unterzeichner grob Uber-
schlagig geschatzt eine Wertminderung in Héhe von 1.000 EUR,
an. Diese setzt der Unterzeichner bei den besonderen objektspezi-
fischen Grundstlicksmerkmalen (siehe Nr. 8.6 auf Seite 89 dieses
Gutachtens) an.

Mit den Abschlagen fur den Instandhaltungsstau sowie die bauli-
chen Beeintrachtigungen und Beschadigungen an dem Zweifamili-
enhaus werden nicht die tatsachlich anfallenden Kosten der Besei-
tigung des Instandhaltungsstaus sowie der baulichen Beeintrachti-
gungen und Beschadigungen in Ansatz gebracht, sondern aus-
schlieBlich ein sachverstandig geschatzter Betrag, wie er auch bei
der Preisbildung am Grundstlicksmarkt Berlcksichtigung findet.

fehlende Klinkerriemchen an der Fassade vom Zweifamilienhaus
auf dem zu bewertenden Grundst(ick
fotografiert am 31.10.2023
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Abbildung 32 fehlende Klinkerriemchen an der Fassade vom Zweifamilienhaus
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 31.10.2023

Abbildung 33 geringe Turhéhe zur Dachterrasse vom Zweifamilienhaus
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 31.10.2023
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Abbildung 34 fehlende Fensterbank am Dachgaubenfenster zur Dachterrasse
vom Zweifamilienhaus

auf dem zu bewertenden Grundstick

fotografiert am 31.10.2023

Abbildung 35 Beschadigungen am Putz am Eingangsbereich vom Zweifamilienhaus
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 31.10.2023
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5.2
5.2.1

5.2.1.1
52.1.2

5.2.1.2.1

5.2.2
5.2.2.1

5.2.2.2

Doppelgarage
Art, Nutzung, Baujahr und Restnutzungsdauer

Die Doppelgarage wurde in Massivbauweise gebaut. Die Garagen
werden zum Abstellen von PKWs genutzt.

Baujahr (Erstnutzung): nicht bekannt, geschatzt ca. 2000

Restnutzungsdauer
(§ 4 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner halt hiernach nach sachverstandigem Ermessen
fir die baulichen Anlagen Doppelgarage eine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer in Héhe von 17 Jahren flr angemessen und setzt
diese fur die weiteren Berechnungen an.

Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF)
(gem. DIN 277 -1, Stand: Januar 2016 i. V. m. der InmoWertV)

Mit Brutto-Grundflache wird die Summe samtlicher Grundflachen
von allen Grundrissebenen eines Gebaudes bezeichnet. Sie wird
geschossweise ermittelt.

Die Bruttogrundflache wurde aus dem Grundrissplan aus der Bau-
akte der Gemeinde Ascheberg mit fir die Bewertung hinreichender
Genauigkeit Uberschlagig ermittelt.

Erdgeschoss, ca.: 45 mz

Doppelgarage, gesamt ca.: 45 m?

Nutzungsflache (NUF)
(gem. DIN 277-1, Januar 2016)

Die Nutzungsflache bezeichnet die Summe der anrechenbaren
Grundflachen der Raume, die entsprechend ihrer Zweckbestim-
mung genutzt werden. Zur Nutzungsflache gehért auch die Grund-
flache von Verkehrsflachen oder Funktionsflachen.

Die Nutzungsflache wurde aus dem Grundrissplan aus der Bauakte
der Gemein de Ascheberg mit fir die Bewertung hinreichender Ge-
nauigkeit Uberschlagig ermittelt.

mietfahige Nutzungsflache (NUF)
Nutzflache im Erdgeschoss, ca.: 39 m2

Doppelgarage, gesamt ca.: 39 m2
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5.2.3 Bauweise und Baugestaltung
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die Doppelgarage wurde in baualtertypischer Massivbauweise und
Gestaltung erbaut.

52.4 Energetische Eigenschaften
(§ 4 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass die Doppelgarage energetisch den gesetz-
lichen Vorgaben des Baujahres entspricht. Weitergehende Ermitt-
lungen oder Berechnungen wurden vom Unterzeichner nicht durch-
gefahrt.

Abbildung 36 Hofansicht der Doppelgarage auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 31.10.2023
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5.2.5

5.2.5.1

5.2.5.2

5.2.5.3

5254

5.2.5.5

5.2.5.6

5.2.5.7

5.2.5.8

Baukonstruktion und technische Anlage
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Fundamente
massiv, Mauerwerk oder Beton, frostsicher gegrindet

AuBenwande der Geschosse
Mauerwerk

Abdichtungen
baualtertypisch vorhanden

Dachkonstruktion
leicht geneigtes Flachdach

Tor
Stahlschwingtore, teils elektrisch betrieben

Warmedammung
baualtertypisch vorhanden

Schallschutz
baualtertypisch vorhanden

PV-Anlage
Auf dem Dach der Garage befinden sich 12 PV-Module.
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Abbildung 37

5.2.6

5.2.6.1

5.2.6.2

5.2.6.3
5.2.6.4

5.2.6.5

Innenansicht der Doppelgarage
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 31.10.2023

Bauzustand
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Allgemeiner Bauzustand

Der allgemeine Bauzustand wird bei der Alterswertminderung be-
rlcksichtigt.

Instandhaltungsstau
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat einen sichtbaren Instandhaltungsstau an der
Doppelgarage feststellen kénnen. Dieser wird in Auszigen in den
Abbildungen 38 bis 39 ab Seite 60 dargestellt und in den Bildunter-
schriften kurz erlautert.

Bauméngel im Sinne des § 8 Absatz 3 ImmoWertV

Die Legaldefinition des Mangels (Sachmangel) istim § 633 BGB zu
finden (siehe Nr. 5.1.6.3.1. auf Seite 51 dieses Gutachtens).

Ein Mangel ist das Fehlen einer vereinbarten Beschaffenheit. Eine
Vereinbarung hierzu lag dem Unterzeichner nicht vor. Somit werden
Méangel im rechtlichen Sinne gemal §§ 633 und 640 BGB sowie
gemaf § 13 VOB nicht festgestellt.
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5.2.6.5.1

5.2.6.6
5.2.6.7
5.2.6.8

5.2.6.8.1

5.2.6.9
5.2.6.9.1

Der Unterzeichner hat zu Bauméangeln im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV bauliche Beeintrachtigungen an der Doppelgarage
feststellen kdnnen. Diese werden in Auszigen in den Abbildun-
gen 38 bis 39 ab Seite 60 dargestellt und in den Bildunterschriften
kurz erlautert.

Bauschaden im Sinne des § 8 Absatz 3 ImmoWertV
Definition des Schadens:

Ein Schaden ist jede unfreiwillige EinbuBBe an Rechten oder Rechts-
gutern, die eine Person infolge eines bestimmten Ereignisses erlei-
det. Ein Schaden ist personenbezogen und stellt eine Vermbgens-
einbuBe (Sachschaden) oder einen kérperlichen Schaden dar.
Das Vorliegen eines Schadens bedarf einer juristischen Entschei-
dung und kann vom Unterzeichner nicht festgestellt werden.

Der Unterzeichner hat zu Bauschaden im Sinne des § 8 Absatz 3,
Satz 2. ImmoWertV Beschadigungen an der Doppelgarage feststel-
len kénnen. Diese werden in Auszigen in den Abbildungen 38 bis
39 ab Seite 60 dargestellt und in den Bildunterschriften kurz erlau-
tert.

baulicher Zustand

FOr den bestehenden Instandhaltungsstau, die baulichen Beein-
trachtigungen und die Beschadigungen an der Doppelgarage setzt
der Unterzeichner grob Uberschlagig geschétzt eine Wertminde-
rung in Héhe von 1.500 EUR an. Diese setzt der Unterzeichner bei
den besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmalen (siehe
Nr. 8.6 auf Seite 89 dieses Gutachtens) an.

Mit den Abschlagen fir den Instandhaltungsstau sowie die bauli-
chen Beeintrachtigungen und Beschadigungen an der Doppelga-
rage werden nicht die tatséchlich anfallenden Kosten der Beseiti-
gung des Instandhaltungsstaus sowie der baulichen Beeintrachti-
gungen und Beschadigungen in Ansatz gebracht, sondern aus-
schlieBlich ein sachverstandig geschatzter Betrag, wie er auch bei
der Preisbildung am Grundstiicksmarkt Bericksichtigung findet.
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Abbildung 38 Feuchtigkeit an der Decke der Doppelgarage
auf dem zu bewertenden Grundstuck,
fotografiert am 31.10.2023

Abbildung 39  Feuchtigkeit an der Decke der Doppelgarage
auf dem zu bewertenden Grundstlick,
fotografiert am 31.10.2023
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5.3 AuBenanlagen
5.3.1 Hauszugangs- und Hauszufahrtsbereich
5.3.1.1 Der Hauszugang von der Stral3e besteht Uiber einen mit Betonver-

bundsteinen belegten Weg.
5.3.1.2 Hinter dem Zweifamilienhaus befindet sich eine KellerauBBentreppe.

53.1.3 Neben dem Zweifamilienhaus befindet sich eine mit Betonverbund-
steinen gepflasterte Einfahrt zu der Doppelgarage.

Abbildung 40 Hauseingangsbereich vom Zweifamilienhaus
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 31.10.2023
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Abbildung 41  KellerauBentreppe
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 06.07.2023

5.3.2 Gartenanlage

53.2.1 Hinter und neben dem Zweifamilienhaus befindet sich ein Garten
mit Rasenflache, einem Pool, eine Rutsche mit Sandkasten und ein
Gartenhaus.
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Abbildung 42  Blick in den Grten mit Pool
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 06.07.2023

Abbildung 43  Blick in den Garten
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 06.07.2023
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Abbildung 44  Gartenhaus mit Uberdach im Garten
auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 06.07.2023

5.4 Gesamteindruck

= Das zu bewertenden Grundstick befindet sich in mittlerer
Wohnlage von Herbern zu Ascheberg.

= Die baulichen Anlagen haben eine konventionelle Bauweise und
eine baujahrtypische Gestaltung.

= Die Wohnungen im Zweifamilienhaus sind auf normales Woh-
nen flr einen Zwei- bis Vier-Personenhaushalt ausgerichtet.

= Die baulichen Anlagen befinden sich in einem gepflegten Zu-
stand mit geringem Instandhaltungsstau sowie geringen bauli-
chen Beeintrachtigungen und Beschadigungen.
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6

6.1

6.1.1

6.1.2

6.2

6.2.1

6.2.2

Wahl des Bewertungsverfahrens
(§ 6 Absatz 1 ImmoWertV)

Sachwertverfahren
(§ 35 ff. ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den
vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen An-
lagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Das Sachwertverfahren eignet sich fiir die Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung
nicht auf eine mdglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufge-
wandten Kosten ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie Eigen-
heime (Ein- und Zweifamilienhduser) zu nennen, da diese in der
Regel nicht vermietet, sondern vom Hauseigentimer ganz oder
zum Uberwiegenden Teil selbst genutzt werden.

Da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um ein Zweifamilienhaus
handelt, bewertet der Unterzeichner das Wertermittlungsobjekt im
Sachwertverfahren.

Vergleichswertverfahren
(§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung
der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale aufweisen.

Die Recherche beim Gutachterausschuss fur die Ermittlung von
Grundstlckswerten im Kreis Coesfeld hat ergeben, dass der Gut-
achterausschuss keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten
ermittelt hat, die der Unterzeichner flir das zu bewertende
Grundstick mit den baulichen Anlagen fur vergleichbar ansieht.
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6.3

6.3.1

6.3.2

Ertragswertverfahren
(§ 27 ff. ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich durch die Bildung der Summe aus dem
kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
sowie dem Bodenwert.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir die Verkehrswertermitt-
lung von Objekten, bei denen sich im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr die Preisbildung an der Verzinsung orientiert. Dies betrifft ins-
besondere Mietwohn- und Geschéaftsgrundstiicke, gemischt ge-
nutzte Grundstlcke, Gewerbe- und Industriegrundstlicke.
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7

7.1

7.1.1

7.2
7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.2.4

7.2.5

7.2.6

Ermittlung des Bodenwertes
(§ 40 ImmoWertV)

Bodenrichtwert
(§ 196 BauGB in Verbindung mit § 14 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
(§§ 192 ff. BauGB) im Kreis Coesfeld hat fur den Bereich (geman
§ 13 Absatz 2 ImmoWertV), in dem sich das zu bewertende
Grundstlck befindet, zum Stichtag 01.01.2023 einen erschlie-
Bungsbeitragsfreien, kostenerstattungsbeitragsfreien und kanalan-
schlussbeitragsfreien  Bodenrichtwert (§ 196 BauGB i. V. m.
§ 14 ImmoWertV) in H6he von

125 EUR pro m2 Grundstucksflache

fir Grundstiicke bis zu einer Tiefe von 40 m festgelegt. Der Boden-
richtwert bezieht sich auf baureifes Land mit einer Geschosszahl
von ein bis zwei Geschossen. Die Art der Nutzung wird als ,Wohn-
bauflache” angegeben.

Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertveranderung vom 01.01.2023 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nach Auskunft des Gutachterausschusses fir die
Ermittlung von Grundstickswerten im Kreis Coesfeld nicht erkenn-
bar.

Flr die Bebauung des Grundstiickes nimmt der Unterzeichner kei-
nen Abschlag vor.

Es sind keine besonders zu bertcksichtigenden Umwelteinflisse
geman § 5 Absatz 4 ImmoWertV erkennbar.

Individuelle privatrechtliche Vereinbarungen und Belastungen (z.B.
Miet- und Pachtvertrage, Grunddienstbarkeiten) gemai § 16 Ab-
satz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kénnten,
bestehen nicht.

Individuelle 6ffentlich-rechtliche Merkmale (z.B. Baulasten, Denk-
malschutz, Bindungen des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus)
gemaf § 16 Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beein-
flussen kdnnten, bestehen nicht.

Individuelle tatséchliche Belastungen (z.B. Altlasten) gemafi § 16
Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kdénn-
ten, sind flr den Unterzeichner nicht erkennbar.
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum flir Grundstiickswerte ’
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Coesfeld

Westfalen

Friedrich-Ebert-StraBe 7, 48653 Coesfeld
Tel.: 02541/18-6810

Legende * Ein-Zwelgeschossige Bauweise in £ © GEOBaSIE'F'E | BKG
O 3 * Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewdhlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? @© Daten der Gutachterausschiisse
Richwwertzone * Farstwirtschafthichs |: iche in &m fur Grundstiickswerte NRW
o Klickpesition = Landwirt aftliche Flache in €/m
. * Flachen im Auflenbereich in €/m? e
n Gemeindegrenze + Sonslige r'o:.'\.l't-': in €m® N 0 10 20 30 40

Ausgabe gefertigt am 25.09.2023 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstickswente und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen

Abbildung 45 Auszug aus der Richtwertkarte zum Bodenrichtwert im Kreis Coesfeld
mit Stand vom 01.01.2023
Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus
© Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Coesfeld
© Oberer Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Coesfeld
Westfalen

Friedrich-Ebert-StraBBe 7, 48653 Coesfeld
Tel.: 02541/18-6810

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Ascheberg
Postleitzahl 59387
Gemarkungsname Herbern
Gemarkungsnummer 5088

Ortsteil Herbern
Bodenrichtwertnummer 25104
Bodenrichtwert 125 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2023-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbaufiache
Geschosszahl 111

GF Z-Berechnungsvorschrift BauNVO 90
Tiefe 40 m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 115 &/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-0
Fredes Feld 0041

Ausgabe gefertigt am 25.09.2023 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immaobilienmark! in Nordrhein-Westfalen

Abbildung 46  Erlauterung zum Bodenrichtwert im Kreis Coesfeld
mit Stand vom 01.01.2023
Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus
© Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
© Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen

7.3 MaB der baulichen Nutzung
(§ 5 Absatz 1 ImmoWertV)

7.3.1 In seinen Erlauterungen zum Bodenrichtwert macht der Gutachter-
ausschuss im Kreis Coesfeld keine Angaben Uber das Maf3 der
baulichen Nutzung.

GemaR § 13 Absatz 2 ImmoWertV sollen die Grundstliicksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundstiicks mit den vorherrschenden
wertbeeinflussenden Merkmalen der Mehrheit der Grundstiicke in
der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.

Der Unterzeichner hat bei der Ortsbesichtigung festgestellt, dass
keine Auffalligkeiten oder nennenswerte Abweichungen gegeniber
den umliegenden Grundstiicken bestehen. Somit hat das tatsachli-
che Maf der baulichen Nutzung keinen Einfluss bei der Ermittlung
des Bodenwertes.
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7.4
7.41

7.5

7.5.1

7.6

7.6.1

7.7
7.7

Wertzonen

Eine Aufteilung in Wertzonen wird vom Unterzeichner nicht vorge-
nommen.

Beitragsrechtlicher Zustand
(§ 2 Absatz 3 Nr. 4 ImmoWertV)

Die Gemeinde Ascheberg teilte dem Unterzeichner am 09.10.2023
Folgendes schriftlich mit:

L~wunschgemdaiB bescheinige ich |hnen hiermit, dass fir das o.g.
Grundsttick

1. ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und
2. Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) NW und

3. StraBenbaubeitrdge nach dem KAG NW

abgegolten sind und gegenwértig keine Beitragsforderungen beste-
hen.“

Freilegungskosten
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Es fallen augenscheinlich in absehbarer Zeit keine erkennbaren
Freilegungskosten an.

Bodenwert in bebautem Zustand

Der Bodenwert wird nach Angaben des Gutachterausschusses
(siehe auch Nr. 7.1. auf Seite 67 dieses Gutachtens) unter Berlick-
sichtigung der Abweichungen vom Bodenwert, der Wertzonen und
der ErschlieBungsbeitrage abgeleitet.

Der erschlieBungsbeitragsfreie, kostenerstattungsbeitragsfreie und
kanalanschlussbeitragsfreie (nach KAG) Bodenwert wird wie folgt
ermittelt:

Flurstick 826

Wohnbauflache

841 m2 x 125 EUR/m? + 105.125 EUR
Bodenwert, gesamt = 105.125 EUR
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8

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.2

8.1.2.1

8.2

8.2.1
8.2.1.1

Ermittlung des Sachwertes

Aufteilung und Zuordnung der baulichen Anlagen

Der Unterzeichner teilt die baulichen Anlagen (Legaldefinition im
§ 2 BauO NRW) des Wertermittlungsobjektes aufgrund der vorlie-
genden Planunterlagen und der Erkenntnisse aus der Ortsbesichti-
gung am 31.10.2023 in folgende Teil- oder Einzelanlagen zur Ein-
stufung gemanl NHK 2010 auf:

Zweifamilienhaus

Haupthaus:

Der Sachverstandige ordnet die baulichen Anlagen Haupthaus mit
einer BGF von 237 m2 dem Gebaudetyp 1.01,

freistehende Einfamilienhduser mit Keller- und Erdgeschoss sowie
einem voll ausgebauten Dachgeschoss gemals NHK 2010, An-
lage 4 Nr. Il. Tabelle 1 ImmoWertV zu.

Erdgeschoss Anbau:

Der Sachverstandige ordnet die baulichen Anlagen Erdgeschoss
Anbau mit einer BGF von 76 m? dem Gebaudetyp 1.23,
freistehende Einfamilienhauser, nicht unterkellert mit Erdgeschoss
sowie einem Flachdach oder flach geneigten Dach gemanB NHK
2010, Anlage 4 Nr. II. Tabelle 1 ImmoWertV zu.

Doppelgarage

Der Sachverstandige ordnet die bauliche Anlage Doppelgarage mit
einer BGF von 45 m2 dem Gebaudetyp 14.1, Einzelgaragen/Mehr-
fachgaragen gemaB NHK 2010, Anlage 4 Nr. Il. Tabelle 12 Im-
moWertV zu.

Geman ImmoWertV ist fir das gesamte Geb&ude ein Korrekturfak-
tor von 1,05 anzusetzen, da es sich um ein freistehendes
Zweifamilienhaus handelt.

Ermittlung des Gebaudezeitwertes der baulichen An-

lage Zweifamilienhaus
(§ 35 bis § 39 ImmoWertV und den Leitlinien der AGVGA-NRW)

Ermittlung der Kostenkennwerte nach Gebaudeteiltypisierung

Die Kostenkennwerte je Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF)
sind in der Anlage 4 Teil Il. ImmoWertV (Kostenkennwerte fir Ge-
baude fir die Kostengruppe 300 und 400 der DIN 276-11:2006 ein-
schlieBlich der Baunebenkosten der Kostengruppen 730 und 771
der DIN 276 nach Standardstufen sowie der Umsatzsteuer in Héhe
von 19 % mit dem Kostenstand 2010 dargestellt.
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8.2.1.1.1

8.2.1.1.2

8.2.1.2
8.2.1.2.1

8.2.1.3
8.2.1.3.1

8.2.1.4

8.2.2

Der Unterzeichner ermittelt fir die weiteren Berechnungen Gber den
Anteil der Bruttogrundflachen (BGF) der einzelnen Gebaudeteile an
der Bruttogrundflache des Gesamtgebaudes die gemittelten Kos-
tenkennwerte des gesamten Gebaudes.

Die gegebenenfalls mittels Korrekturfaktors ermittelten Kosten-
kennwerte fUr die unterschiedlichen Standardstufen entsprechen
den Normalherstellungskosten auf Basis 2010.

Haupthaus, 237 m2 BGF, 75,72 %

Kostenkennwerte:

Standardstufe 1: 655 EUR/m2 BGF
Standardstufe 2: 725 EUR/m2 BGF
Standardstufe 3: 835 EUR/m2 BGF
Standardstufe 4: 1.005 EUR/m2 BGF
Standardstufe 5: 1.260 EUR/m2 BGF

Erdgeschoss Anbau, 76 m2 BGF, 24,28 %

Kostenkennwerte:

Standardstufe 1: 920 EUR/m2 BGF
Standardstufe 2: 1.025 EUR/m2 BGF
Standardstufe 3: 1.180 EUR/m2 BGF
Standardstufe 4: 1.420 EUR/m2 BGF
Standardstufe 5: 1.775 EUR/m2 BGF
Kostenkennwerte fir das Gesamtgebaude:

Standardstufe 1: 719 EUR/m2 BGF
Standardstufe 2: 798 EUR/m2 BGF
Standardstufe 3: 919 EUR/m2 BGF
Standardstufe 4: 1.106 EUR/m2 BGF
Standardstufe 5: 1.385 EUR/m2 BGF

Ermittlung des Kostenkennwerts fir die bauliche Anlage Zwei-
familienhaus unter Beriicksichtigung der Ausstattungsmerk-
male

Voraussetzung fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten ist
die Feststellung des Gebaudestandards. Hierzu stuft der Unter-
zeichner die Standardmerkmale

= AuBenwande

= Dach

= Fenster und AuBentlren

* Innenwande und -tlren

= Deckenkonstruktion und Treppen
= FuBbdden

= Sanitdreinrichtungen
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8.2.2.1
8.2.2.1.1

= Heizung
= sonstige technische Ausstattung

der baulichen Anlagen gemaB Anlage 4 Teil lll, Tabelle 1
ImmoWertV nach sachverstandiger Wirdigung in die der Bauteil-
ausfihrung entsprechende Standardstufe ein.

Jedem Standardmerkmal ist geman ImmoWertV ein Wagungsanteil
zugeordnet.

Eine prozentuale Aufteilung in mehrere Standardstufen ist gegebe-
nenfalls erforderlich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale
mehrerer Standardstufen aufweisen.

Die Einstufung des Ausstattungsstandards des jeweiligen Stan-
dardmerkmals in die Standardstufen wird vom Unterzeichner nach
sachverstandigem Ermessen durchgefihrt.

Mittels dieser jeweils gewahlten prozentualen Einteilung der Stan-
dardstufen eines Standardmerkmals bezogen auf die zuvor ermit-
telten Kostenkennwerte fir das Gesamtgebaude (siehe Nr. 8.2.1.4)
wird unter Berlcksichtigung des jeweiligen Wagungsanteils der
Kostenanteil gemalB NHK 2010 fir das jeweilige Standardmerkmal
in EUR/m2 BGF am zu ermittelnden Kostenkennwert fir das Ge-
samtgebaude bestimmt.

Die Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010,
bzw. der zu ermittelnde Kostenkennwert entspricht dabei der
Summe aller Kostenanteile.

Ermittlung der Kostenanteile der Standardmerkmale

Standardmerkmal AuBenwéande

zu 0 % in die Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bitu-
menschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgeméBer Warmeschutz
(vor ca. 1980)

zu 0 % in die Standardstufe 2

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

zu 100 % in die Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edelputz;
Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

zu 0 % in die Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z. B. Naturschiefer); Warmedam-
mung (nach ca. 2005)

zu 0 % in die Standardstufe 5

aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruktiver Gliederung (Saulenstellungen, Erker etc.), Sichtbe-
ton-Fertigteile, Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfassa-
den; DAmmung im Passivhausstandard

Unter Bericksichtigung des Wagungsanteils in Héhe von 23 % be-
tragt der anteilige Kostenanteil fiir das Standardmerkmal AuBBen-
wande 211 EUR.
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8.22.1.2

8.2.2.1.3

Standardmerkmal Dach

zu 0 % in die Standardstufe 1
Dachpappe, Faserzementplatten/Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung

zu 0 % in die Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe Dachdammung
(vor ca. 1995)

zU 95 % in die Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung; Rin-
nen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

zu 0 % in die Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brettschicht-
holz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z. B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparren-
dammung, Uberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

ZU 5 % in die Standardstufe 5

hochwertige Eindeckung z. B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung, befahrbares Flachdach;
aufwendig gegliederte Dachlandschaft, sichtbare Bogendachkonstruktionen; Rinnen und Fallrohre
aus Kupfer; DAmmung im Passivhausstandard

Unter Bericksichtigung des Wagungsanteils in Héhe von 15 % be-
tragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal Dach
141 EUR.

Standardmerkmal Fenster und AuBBentliren
zu 0 % in die Standardstufe 1

Einfachverglasung; einfache Holztliren

zu 0 % in die Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor ca. 1995)

zu 100 % in die Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaBem Warmeschutz
(nach ca. 1995)

zu 0 % in die Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollldden (elektr.); héherwertige
Turanlage z. B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

zu 0 % in die Standardstufe 5

groBe feststehende Fensterflachen, Spezialverglasung (Schall- und Sonnenschutz); AuBentiren in
hochwertigen Materialien

Unter Bertcksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 11 % be-
tragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal Fenster
und AuBentiren 101 EUR.

Gutachten-N° 2023.062-2V, digitale Ausfertigung

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek
WeiBdornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/301 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, e-mail: post@bienek.eu



Grundstulck: Prozessionsweg 10 in 59387 Ascheberg Seite 75
Geschaftsnummer / Aktenzeichen: 002 K 006/23

8.22.1.4

8.22.15

Standardmerkmal Innenwénde und -tliren

zu 0 % in die Standardstufe 1

Fachwerkwénde, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fillungstiren, gestrichen, mit
einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

zu 0 % in die Standardstufe 2
massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z. B. Holzstdnderwéande
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

zu 100 % in die Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte Standerkonstruk-
tionen; schwere Turen, Holzzargen

zu 0 % in die Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztliren, Schiebetirelemente, Glasti-
ren, strukturierte Turblatter

zu 0 % in die Standardstufe 5

gestaltete Wandablaufe (z. B. Pfeilervorlagen, abgesetzte oder geschwungene Wandpartien); Verta-
felungen (Edelholz, Metall), Akustikputz, Brandschutzverkleidung; raumhohe aufwendige Tirele-
mente

Unter Bericksichtigung des Wagungsanteils in Héhe von 11 % be-
tragt der anteilige Kostenanteil flir das Standardmerkmal Innen-
wande und -tiren 101 EUR.

Standardmerkmal Deckenkonstruktion und Treppen

zu 0 % in die Standardstufe 1

Holzbalkendecken ohne Fillung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und Ausfuihrung;
kein Trittschallschutz

zu 0 % in die Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und Aus-
fihrung

zu 100 % in die Standardstufe 3

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

zu 0 % in die Standardstufe 4

Decken mit groBerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); gewendelte Treppen
aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art und Ausfiihrung

zu 0 % in die Standardstufe 5

Decken mit groBen Spannweiten, gegliedert, Deckenvertafelungen (Edelholz, Metall); breite Stahlbe-
ton-, Metall- oder Hartholztreppenanlage mit hochwertigem Gelander

Unter Bertcksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 11 % be-
tragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal Decken-
konstruktion und Treppen 101 EUR.
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8.2.2.1.6

8.22.1.7

8.2.2.1.8

Standardmerkmal FuBbdden

zu 0 % in die Standardstufe 1
ohne Belag

zu 0 % in die Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung

zu 100 % in die Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfihrung, Fliesen, Kunststeinplat-
ten

zu 0 % in die Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholzbéden
auf gedammter Unterkonstruktion

zu 0 % in die Standardstufe 5

hochwertiges Parkett, hochwertige Natursteinplatten, hochwertige Edelholzbéden auf gedammter
Unterkonstruktion

Unter Bertcksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 5 % be-
tragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal FuBbéden
46 EUR.

Standardmerkmal Sanitéreinrichtungen

zu 0 % in die Standardstufe 1 )
einfaches Bad mit Stand- WC, Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache PVC-Bodenbelédge

zu 0 % in die Standardstufe 2

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

zu 100 % in die Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

zu 0 % in die Standardstufe 4

1 — 2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Wand-
und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

zu 0 % in die Standardstufe 5

mehrere groBzligige, hochwertige Béder, Géste-WC; hochwertige Wand- und Bodenplatten (oberfla-
chenstrukturiert, Einzel- und Flachendekors)

Unter BerUcksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 9 % be-
tragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal Sani-
tareinrichtungen 83 EUR.

Standardmerkmal Heizung

zu 0 % in die Standardstufe 1
Einzel6fen, Schwerkraftheizung

zu 0 % in die Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandthermen, Nacht-
stromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

ZU 75 % in die Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

zu 0 % in die Standardstufe 4

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminanschluss

zZu 25 % in die Standardstufe 5

Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warmepumpe, Hyb-
rid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Unter BerUcksichtigung des Wagungsanteils in Héhe von 9 % be-
tragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal Heizung
93 EUR.
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8.2.2.1.9 Standardmerkmal sonstige technische Ausstattung

zu 0 % in die Standardstufe 1

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter (FI-Schalter),
Leitungen teilweise auf Putz

zu 0 % in die Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zu 0 % in die Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Untervertei-
lung und Kippsicherungen

zu 50 % in die Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liftung mit War-
metauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

zu 50 % in die Standardstufe 5

Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale Liftung mit Warmetauscher, Klimaanlage, Bussystem
Unter Berucksichtigung des Wagungsanteils in Héhe von 6 % be-
tragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal sonstige
technische Ausstattung 75 EUR.

8.2.2.2 Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) / Kostenkennwert

Es wurden folgende anteiligen Kostenanteile ermittelt:

» AuBenwéande 211 EUR
* Dach + 141 EUR
» Fenster und AuBBentlren + 101 EUR
* Innenwande und -tlren + 101 EUR
= Deckenkonstruktion und Treppen + 101 EUR
» FuBbdden + 46 EUR
= Sanitareinrichtungen + 83 EUR
= Heizung + 93 EUR
= sonstige technische Ausstattung + 75 EUR
Normalherstellungskosten bezogen auf

das Basisjahr 2010 / Kostenkennwert = 952 EUR

8.2.3 Gebaudestandardkennzahl

Far die ermittelten Normalherstellungskosten bezogen auf das Ba-
sisjahr 2010 in Héhe von 952 EUR wird die Gebaudestandardkenn-
zahl durch Interpolation (siehe 8.2.1.4 auf Seite 72 Tabelle noch-
mals aufgefihrt) zu 3,18 ermittelt.
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8.24 Ermittlung der Herstellungskosten auf Basis 2010

8.2.4.1 Zweifamilienhaus, unter Berulcksichti-
gung des Korrekturfaktors flir Zweifami-
lienhauser in H6he von 1,05

Seite 78

313 m2 BGF x 952 EUR/m? x 1,05 312.875 EUR

8.24.2 besondere, nicht in der BGF erfasste
Bauteile

= (berdachte Terrasse, pauschal +
= KellerauBentreppe +

= Schleppdachgaube 1.900 EUR +
4,50 m? Frontflache * 1.200 EUR/m?2 +

= Schleppdachgaube 1.900 EUR +
6,00 m? Frontflache * 1.200 EUR/m? +

= Fidr den ausgebauten Spitzboden am
Zweifamilienhaus setzt der Unter-
zeichner geman Modell zur Ableitung
von Sachwertfaktoren der AGVGA-
NRW vom 16.06.2015 einen Zu-
schlag in H6he von 10,3 % auf den
ermittelten Kostenkennwert fir das
Zweifamilienhaus an.

313 m2 BGF x 952 EUR/m?x 10,3 %

+

2.000 EUR
4.000 EUR

7.300 EUR

9.100 EUR

30.692 EUR

Herstellungskosten der baulichen An-
lage Zweifamilienhaus
einschlieBlich der Baunebenkosten in

H6he von 17 % = 365.967 EUR
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8.2.5

8.2.5.1

8.2.5.2

Ermittlung der indizierten Herstellungskosten
(§ 22 Absatz 3 ImmoWertV)

Baupreisindex:

Das Statistische Bundesamt hat flir das dritte Quartal 2023 auf der
Basis 2010 = 100 den Baupreisindex 178,3 fir Wohngebaude fest-
gestellt.

Flr das Zweifamilienhaus werden die in-
dizierten Herstellungskosten aus den er-
mittelten auf das Baujahr 2010 bezoge-
nen Herstellungskosten und dem Bau-
preisindex wie folgt ermittelt:

365.967 EUR x 178,3 /100 = 652.519 EUR
Herstellungskosten des Zweifamilien-

hauses am Wertermittlungsstichtag

(indizierte Herstellungskosten) = 652.519 EUR
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8.2.6

8.2.6.1

8.2.6.2

8.2.6.3

8.2.6.4
8.2.6.5

Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten fiir
die bauliche Anlage Zweifamilienhaus am Wertermittlungs-
stichtag (Gebaudezeitwert)

Legaldefinition

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Kalenderjahr des mafgeblichen Stichtags und dem
Baujahr (§ 4 Absatz 1 ImmoWertV).

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet voraussichtlich wirtschaftlich genutzt
werden kann (§ 4 Absatz 2 ImmoWertV).

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnut-
zungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bau-
lichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung in-
dividueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. In-
dividuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsob-
jekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 er-
gebende Dauer verldangern oder verkirzen (§ 4 Absatz 3
ImmoWertV).

In der Anlage 1i. V. m. § 12 Absatz 5 ImmoWertV sind fur die Wert-
ermittlung zu Grunde legende Modellanséatze fir die Gesamtnut-
zungsdauer angegeben.

Fir die Art der baulichen Anlage Mehrfamilienhduser ist eine Ge-
samtnutzungsdauer in Hohe von 80 Jahren anzusetzen, die geman
§ 10 ImmoWertV systemkonform ebenso vom Gutachterausschuss
fir Grundstlickswerte in der Stadt Hamm angewandt wird.

In der Anlage 2 i. V. m. § 12 Absatz 5 ImmoWertV ist das Modell
zur Ableitung der Restnutzungsdauer flir Wohngebaude bei Moder-
nisierungen aufgefuhrt. Es wird im Folgenden vom Unterzeichner
angewandt.

Das Gebaude wurde nicht vollstandig saniert.

Der Unterzeichner ermittelt den Modernisierungsgrad anhand der
.Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades” gemaf
Anlage 2, Tabelle 1 ImmoWertV, (Modernisierungselemente).

Folgende Modernisierungen sieht der Unterzeichner als wertbeein-
flussende und somit als zu bertcksichtigende Modernisierungen an
und vergibt hierflir Punkte nach sachverstandigem Ermessen:
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8.2.6.5.1

8.2.6.5.2

8.2.6.5.3

8.2.6.5.4

8.2.6.5.5

8.2.6.5.6

8.2.6.5.7

8.2.6.5.8

Dacherneuerung einschlieBlich einer Verbesserung der Wéarme-
dammung

= Das Dach wurde in den vergangenen Jahren erneuert.
Von 4 mdglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 1 Punkt.

Modernisierung der Fenster und AuBBentlren

= Die Fenster wurden erneuert.
Von 2 moglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 1 Punki.

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwas-
ser)

Die Leitungssysteme wurden erneuert.

Aus diesem Grund setzt der Unterzeichner von 2 méglichen Punk-
ten 2 Punkte an.

Modernisierung der Heizungsanlage
Die Heizungsanlage wurde erneuert.
Von 2 maglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 2 Punkte.

Warmedammung der Au3enwénde

= Es wurde ein Warmedammverbundsystem an das Haupthaus
angebracht.
Von 4 mdglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 1 Punki.

Modernisierung von Badern

= Die Bader wurden erneuert.
Von 2 maglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 2 Punkte.

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Trep-
pen

= Die FuBbdden wurden erneuert.
Von 2 méglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 1 Punki.

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

= Im Erdgeschoss wurde ein Anbau an das Wohnhaus erstellt und
Waénde innerhalb des Wohnhauses im Erdgeschoss wurden ent-
fernt bzw. neu erstellt.

Von 2 mdglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 2 Punkte.
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8.2.6.6 Entsprechend der vom Unterzeichner vergebenen Gesamtpunkt-
zahl in HOhe von 12 Punkten von moglichen 20 Punkten wird aus
Tabelle 2 in Anlage 2 ImmoWertV der Modernisierungsgrad wie

folgt aufgeflhrt:
0 — 1 Punkt nicht modernisiert
2 — 5 Punkte kleine Modernisierung im Rahmen der Instand-

haltung
6 — 10 Punkie mittlerer Modernisierungsgrad
11 — 17 Punkte  Uberwiegend modernisiert
18 — 20 Punkte = umfassend modernisiert

Der Modernisierungsgrad wird vom Unterzeichner als ,lberwie-
gend modernisiert* angesehen.

8.2.6.7 Unter Berlicksichtigung der vom Unterzeichner zu Grunde gelegten
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, des Alters des Gebaudes
von 68 Jahren und des ermittelten Modernisierungsgrades wird die
Restnutzungsdauer geman Anlage 2 II. Nr. 2. ImmoWertV nach der
Formel

Alter?

RND = a % GND — b * Alter + ¢ * GND

mit den interpolierten Variablen a = 0,0036, b = 0,808 und ¢ = 96,22
berechnet und auf volle Jahre gerundet. Hieraus ergibt sich eine
modifizierte Restnutzungsdauer von 43 Jahren.

8.2.6.8 Die unter Nr. 8.2.6.7 auf Seite 82 dieses Gutachtens aufgefihrte
Formel ist geman ImmoWertV bei einem Modernisierungsgrad von
12 Punkten erst ab einem relativen Alter von 16 % anwendbar.

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel bestimmt ermittelt

Alter

100
Gesamtnutzungsdauer i

und ergibt somit fir ein Alter von 68 Jahren und einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren ein relatives Alter gemafi Sachwertricht-
linie Anlage 4 Nr. 2 von 85 %.

8.2.7 Da das relative Alter von 85 % einen gréBeren Wert als den in
diesem Fall erforderlichen Wert von 16 % aufweist, wird die ermit-
telte Restnutzungsdauer in Héhe von 43 Jahren bei den weiteren
Berechnungen angesetzt.
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8.2.7.1 Alterswertminderung
(§ 23 ImmoWertV)

8.2.7.1.1 Aus der Gesamtnutzungsdauer in Hé6he von 80 Jahren und der
Restnutzungsdauer von 43 Jahren wird die lineare Alterswertmin-
derung nach der Formel

Gesamtnutzungsdauer — angesetzte Restnutzungsdauer 100
*

Gesamtnutzungsdauer
ermittelt.

Die lineare Alterswertminderung betragt
(80 Jahre — 43 Jahre) / 80 Jahre x 100 = 46 %

8.271.2 Bei einer linearen Alterswertminderung von 46 % betragen die al-
tersgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlage Zweifa-
milienhaus wie folgt:

Herstellungskosten flr das Zweifamili-

enhaus zum Wertermittlungsstichtag = 652.519 EUR
lineare Alterswertminderung

652.519 EUR x 46/ 100 — 300.159 EUR
Gebaudezeitwert fir das Zweifamilien-

haus zum Wertermittlungsstichtag = 352.360 EUR
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8.3

8.3.1
8.3.1.1

8.3.1.2

Ermittlung des Gebaudezeitwertes der baulichen An-
lage Doppelgarage

Gebaudestandard und Kostenkennwerte

Voraussetzung fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten ist
die Feststellung des Gebaudestandards des zugeordneten Gebau-
detyps. Hierzu stuft der Sachverstandige die bauliche Anlage Ge-
b&udetyp14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen entsprechend der
Anlage 4 Teil Il Nr. 12 ImmoWertV nach sachverstandiger Wardi-
gung in die der Bauausfihrung entsprechende Standardstufe ein.

Es sind drei Standardstufen vorgegeben. Eine prozentuale Auftei-
lung in mehrere Standardstufen ist gegebenenfalls erforderlich,
wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstu-
fen aufweisen.

Standardstufe 3 Fertiggarage

Standardstufe 4 Garage in Massivbauweise

Standardstufe 5 individuelle Garage in Massivbauweise mit be-
sonderen Ausflihrungen wie Ziegeldach, Grin-
dach, Bodenbelage, Fliesen o. a., Wasser, Ab-
wasser und Heizung

Die Kostenkennwerte je Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF)
fir den Gebaudetyp 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen sind in
der Anlage 4 Teil Il Nr. 12 ImmoWertV (Kostenkennwerte fir Ge-
baude fur die Kostengruppe 300 und 400 der DIN 276-11:2006 in
Euro/m? Brutto-Grundflache (€/m? BGF) einschlieBlich Bauneben-
kosten der Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276 in H6he von
12 % und der Umsatzsteuer in Héhe von 19 % mit dem Kosten-
stand 2010) in folgende drei Standardstufen, die den Ausstattungs-
standard widerspiegeln, unterteilt.

Standardstufe 3 - 245 EUR/m2 BGF
Standardstufe 4 - 485 EUR/m2 BGF
Standardstufe 5 - 780 EUR/m2 BGF
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8.3.2

8.3.2.1

8.3.2.2

8.3.3

8.3.3.1

Ermittlung des Kostenkennwertes und der Gebaudestandard-
kennzahl fiir die bauliche Anlage Doppelgarage

Der Kostenkennwert und in Folge die Gebaudestandardkennzahl
werden aus der Einstufung durch den Sachverstandigen in die
Standardstufen ermittelt. Sie erfolgt nach sachverstéandiger Wurdi-
gung.

Die Beschreibung der Standardstufen basiert auf dem Bezugsjahr
der NHK, dem Jahr 2010.

Der Sachverstandige stuft die bauliche Anlage Doppelgarage wie
folgt ein:

zu 0 % in die Standardstufe 3 in H6he von 245 EUR/m2 BGF

zu 100 % in die Standardstufe 4 in H6he von 485 EUR/m? BGF

zu 0 % in die Standardstufe 5 in H6he von 780 EUR/m2 BGF

Der Kostenkennwert wird gemafn der obigen Einordnung in die
Standardstufen anteilig aus den zugeordneten Kostenkennwerten
der jeweiligen Standardstufe in Ho6he von 485 EUR/m2 BGF ermit-
telt.

Dies entspricht den Normalherstellungskosten je Quadratmeter
Brutto-Grundflache einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von
12 % und Umsatzsteuer in Hohe von 19 % als Modellgr63e im Ba-
sisjahr 2010.

Mit dem ermittelten Kostenkennwert flr den Gebaudetyp 14.1, Ein-
zelgaragen/Mehrfachgaragen in Héhe von 485 EUR/m? BGF wird
mittels Interpolation die Geb&udestandardkennzahl 4 abgeleitet.

Ermittlung der Herstellungskosten

far die bauliche Anlage Doppelgarage
(§ 36 ImmoWertV)

Die Herstellungskosten der zu bewer-
tenden baulichen Anlage Doppelgarage
werden aus dem Produkt der Brutto-
grundflache (BGF) und dem ermittelten
Kostenkennwert gebildet.

45 m2 BGF x 485 EUR/m? = 21.825EUR
Herstellungskosten
Doppelgarage = 21.825EUR
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8.3.3.2

8.3.4

8.3.4.1

Baupreisindex

Das Statistische Bundesamt hat auf der
Basis 2010 = den Baupreisindex 178,3
fir Wohngeb&ude festgestellt.

Far die Doppelgarage werden die Her-
stellungskosten aus den ermittelten
Herstellungskosten und dem Index wie
folgt ermittelt:

21.825 EUR x 178,3 /100

Herstellungskosten der Doppelgarage

Seite 86

38.914 EUR

38.914 EUR

Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten fiir
die bauliche Anlage Doppelgarage am Wertermittlungsstichtag

(Gebaudezeitwert)
(§ 38 ImmoWertV)

Der Unterzeichner setzt far die bauliche
Anlage Doppelgarage eine wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer in Héhe von
17 Jahren bei einer Gesamtnutzungs-
dauer von 60 Jahren an. Bei einer linea-
ren Alterswertminderung von 71,67 %
betragen die altersgeminderten Herstel-
lungskosten der baulichen Anlage:

Herstellungskosten Doppelgarage

lineare Alterswertminderung
38.914 EUR x 71,67 /100

Gebaudezeitwert der baulichen Anlage
Doppelgarage zum Wertermittlungs-
stichtag
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8.4 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes

8.4.1 Der vorlaufige Sachwert wird aus der Summe der altersgeminder-
ten Herstellungskosten, dem Gebaudezeitwert der baulichen An-
lage Zweifamilienhaus, den besonderen Einrichtungen, den Neben-
gebauden und dem Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag ermit-
telt.

= altersgeminderte Herstellungskosten
der baulichen Anlage Zweifamilien-

haus zum Wertermittlungsstichtag + 352.360 EUR
= altersgeminderte Herstellungskosten

der baulichen Anlage Doppelgarage

zum Wertermittlungsstichtag + 11.024 EUR
= AuBenanlagen

pauschaler Zuschlag, 5% der Her-

stellungswerte

363.384 EUR x5 % + 18.169 EUR
= Bodenwert + 105.125 EUR
vorlaufiger Sachwert = 486.678 EUR
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8.5

8.5.1

8.5.2

Seite 88

Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sach-

wertes

Marktanpassung geman § 7 Absatz 1 Nr. 3 ImmoWertV

Der Gutachterausschusses im Kreis
Coesfeld hat fir freistehende Ein- und
Zweifamilienh&user in der Gemeinde
Ascheberg in seinem Grundstlcks-
marktbericht 2023 einen Sachwertfaktor
bei einem vorlaufigen Sachwert von
486.678 EUR in Héhe von ca. 1,05, er-
mittelt. Fir die Objekt Zweifamilienhaus
kann ein zusatzlicher Abschlag von bis
zu 0,10 erfolgen. Der Unterzeichner
setzt unter Berucksichtigung eines Ab-
schlages fur die Art Zweifamilienhaus
von 0,05 eine Marktanpassung in H6he
von 1,00, das entspricht 0 %, an.

486.678 EUR x 1,00

Marktanpassung gemaB § 7 Absatz 2 InmoWertV

Aufgrund der konjunkturellen Entwick-
lung seit dem Stichtag des Grund-
sticksmarktberichtes 2023 bis zum
Wertermittlungsstichtag sieht der Unter-
zeichner einen anzusetzenden Ab-
schlag auf den vorlaufigen Sachwert in
Hohe von 10 % als erforderlich an.

Das Ergebnis stellt den marktange-
passten vorlaufigen Sachwert dar.

486.678 EUR x 0,90
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8.6

8.6.1

8.7

Seite 89

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Wertminderung wegen baulicher Beein-
trachtigungen, Beschadigungen und In-
standhaltungsstau,

sonstige wertbeeinflussende Umstande

Es sind ein besonders zu berlck-
sichtigender Instandhaltungsstau so-
wie bauliche Beeintrachtigungen
oder Beschadigungen sichtbar.
Zweifamilienhaus

Doppelgarage

sonstige Wertminderungen
beispielsweise durch wirtschaftliche
Uberalterung, Architektur, Gestal-
tung, wohnungs- und mietrechtliche
Bindungen:

Wohnungsrecht, flr die Berechnung
siehe Nr.9.1 auf Seite 90 dieses Gut-
achtens

sonstige Werterh6hungen
PV-Anlage, fur die Berechnung siehe
Nr.9.2 auf Seite 92 dieses Gutach-
tens

Wertminderung wegen besonderer ob-
jektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sachwert

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

Wertminderung wegen besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerk-
male

Sachwert
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9

9.1

9.1.1

9.1.2
9.1.21

Ermittlung des Werteinflusses aus Rechten und Be-
lastungen

Wohnungsrecht zum Wertermittlungsstichtag

01.10.2023
(Grundbuch Abt. Il Ifd. Nr. 5)

In der Abteilung Il des Grundbuches ist unter der Ifd. Nr. 5 ein Woh-
nungsrecht eingetragen. Im Notarvertrag vor dem Notar Hubert
Kulke mit dem Amtssitz in Lidinghausen vom 27.06.2016 mit der
Urkundenrolle Nr. 219/2016 ist das Recht auf Seite 3 § 5 Wohnrecht
wie folgt beschrieben:

»Die Erschienene zu 1) behélt sich auf der hier tibertragenen Grund-
besitzung ein lebensldngliches unentgeltliches Wohnrecht gem. §
1093 BGB vor. Dieses Wohnungsrecht erstreckt sich auf das ge-
samte Obergeschoss des Wohnhauses, bestehend aus Bad,
Wohnzimmer, Kiiche, Esszimmer, Schlafzimmer und Flur. Das
Wohnungsrecht beinhaltet das Recht zur alleinigen und ausschlie3-
lichen Nutzung des vorgenannten Obergeschosses des Wohnhau-
ses. Das ausschlieBliche Wohnungsrecht umfasst auch das Mitbe-
nutzungsrecht am Garten, an der Garage und dem Hof. Schuld-
rechtlich gilt Folgendes:

Die Kosten der Schénheitsreparaturen sowie alle verbrauchsab-
hédngigen Kosten fir die dem Wohnungsrecht unterliegenden
Rdume (wie Strom, Heizung, Wasser usw.) trdgt die Berechtigte.
Alle anderen Bewirtschaftungskosten (wie Steuern und Abgaben
und Versicherungsbeitrdge usw.) sowie alle Kosten fiir die Instanad-
setzung und Instandhaltung gehen ab Datum der wirtschaftlichen
Ubergabe zu Lasten des Erschienenen zu 2).

Die Erschienen bewilligen und beantragen (bereinstimmend, das
vorstehend vereinbarte Wohnungsrecht zugunsten der Erschiene-
nen zu 1) im Grundbuch einzutragen.”

Grundlagen und Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Miete

Der Mietspiegel fir nicht preisgebundene Wohnungen in der Ge-
meinde Ascheberg ist zum 01.12.2020 neu aufgestellt worden und
zum 01.12.2020 fortgeschrieben worden. Im Folgenden wird durch
den Unterzeichner der Mietspiegel fir die Wohnung im Dachge-
schoss ausgewertet.

= Wohnung im Dachgeschoss:
Flr die Wohnung im Dachgeschoss wird geman Mietspiegel bei
einer Wohnflache von 56 m? in der Baujahresspanne von 1850
bis 1974 eine Nettokaltmiete in Héhe von 6,45 EUR/m2 Wohn-
flache angegeben. Gemal Mietspiegel wird fir die Ausstat-
tungsmerkmale der Wohnung Punkte vergeben, deren Gesamt-
punktzahl sich dann in die Ausstattungsstufe der Wohnung
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einteilen I&sst.

FUr die ebenerdige Dusche im Bad, die Fenster im Bad, den ge-
hobenen Bodenbelag in der Wohnung, das LUftungssystem, die
moderne Heizungsanlage mit Solarkollektoren und die Dachter-
rasse kann jeweils ein Punkt vergeben werden. Die Gesamt-
punktzahl betragt somit 6 Punkte. Die Einstufung der Ausstat-
tung der Wohnung ist geman Mietspiegel der Gemeinde Asche-
berg mit 6 Punkten somit ,normal®.

FOr den Modernisierungsgrad der Wohnung im Dachgeschoss
werden ebenfalls Punkte vergeben. Diese Modernisierungs-
punkte sind identisch mit den Modernisierungspunkten in der
Sachwertermittlung siehe auch unter Nr. 8.2.6 auf Seite 80 die-
ses Gutachtens). Bei insgesamt 12 Punkten gibt der Mietspiegel
einen Zuschlag auf die Nettokaltmiete in Héhe von 4 % an. Die
Nettokaltmiete fur die Wohnung im Dachgeschoss wird unter
Berlcksichtigung des Zuschlages von 4 % wie folgt ermittelt:
6,45 EUR/m2 x 1,04 = 6,71 EUR/m2 Wohnflache

Der Unterzeichner halt eine Nettokaltmiete in HOhe von
6,71 EUR/m2 Wohnflache fir marktiblich erzielbar und setzt
diese bei den weiteren Berechnungen an.

9.1.3 Nachteil des Grundstiickseigentiimers

9.1.3.1 Jahrlich entgangene, marktiblich erziel-
bare Nettokaltmiete fur
zu Wohnzwecken nutzbare Rdume

56 m2 x 6,71 EUR/m2/Mon. x 12 Mon. + 4.509 EUR

9.1.3.2 Instandhaltungskosten
(§ 19 Absatz 2 Satz 2 ImmoWertV)

Wohnnutzung
13,50 EUR/m2 Wohnflache (indiziert,
geman Grundsticksmarktbericht)

56 m2 x 13,5 EUR/m? + 756 EUR
9.1.3.3 Sonstige Nachteile
Nebenkosten flur Millabfuhr, ca. + 140 EUR

Jahrlicher Nachteil des Grundstiicksei-

gentimers 5.125 EUR
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9.14
9.1.41

9.1.4.2

9.2
9.2.1

Wertminderung durch das Wohnungsrecht

Die Wohnrechtsberechtigte gemal Notarvertrag vom 27.12.2012
(UR.-Nr. 219/2016 Notar Hubert Kulke in Lidinghausen), Frau
.,Name 8% hat am Wertermittlungsstichtag 01.10.2023 das 77. Le-
bensjahr vollendet. Laut Leibrentenbarwertfaktor-Berechnung des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Landeshaupt-
stadt Kiel betragt der Leibrentenbarwertfaktor flr eine weibliche
Person bis zum Tod der Person bei einem Liegenschaftszinssatz
von 1,10 %, gemaB Auswertung des Grundstlcksmarktberichtes
2023 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Kreis
Coesfeld fur Zweifamilienhauser, 10,7404 analog dem Barwert ei-
ner jahrlich vorschussigen Zeitrente.

Die Wertminderung durch das Wohnungsrecht ergibt sich aus dem
jahrlichen Vorteil der Berechtigten und dem Leibrentenbarwertfak-
tor zu

5.125 EUR x 10,7404 = 55.045 EUR

Die Wertminderung durch das Wohnungsrecht betragt 55.045 EUR.

Photovoltaikanlage

Dem Unterzeichner wurde vom Schuldner mitgeteilt, dass die PV-
Anlage 2023 im Betrieb genommen wurde. Weitere Ausklnfte zur
PV-Anlage erhielt der Unterzeichner nach telefonischer Rickfrage
nicht. Aus diesem Grunde geht der Unterzeichner unter Berticksich-
tigung der erstellten Fotos bei der Ortsbesichtigung, der Grundriss-
plane und der Fachliteratur von folgenden Angaben aus:
Auf dem Dach des Wohnhauses und der Garage befinden sich ins-
gesamt 25 PV-Module. Die Flache eines PV-Moduls betragt
ca. 1,75 m2. Die Gesamtflache der 25 Module betragt somit
1,75 m2 x 25 = 43,75 m2.

Geman Fachliteratur wird davon ausgegangen, dass flur die Erzeu-
gung von 1 kWp zwischen 8 und 10 m2 Modulflache bendtigt wird.
Der Unterzeichner unterstellt das 9 m? Modulflache fur die Erzeu-
gung von 1 kWp bendtigt werden. Somit betragt die kWp fir die zu
bewertende Anlage 43,75 /9 = 4,86 kWp. Die Wohnungen in dem
Zweifamilienhaus sind auf einen 4-Personen Haushalt und einen 2-
Personen Haushalt ausgelegt. Der Stromverbrauch wirde somit
nach Internet-Recherchen (https://www.verivox.de/strom/ratge-
ber/stromverbrauch-einer-grossfamilie-1119570/) durchschnittlich
fir den 2-Personen Haushalt ca. 2.900 kWh und fiir den 4-Perso-
nen Haushalt ca. 4.250 kWh betragen. Im besten Fall erstellt die
Anlage ca. 4.860 kWh pro Jahr. Die eingesparten Stromkosten
durch die PV-Anlage betragen ca. 0,30 EUR/KWh.
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9.2.1.1

9.2.1.2

9.21.3

9.21.4

9.2.15

Die jahrliche Gesamtersparnis betragt
somit
4.860 kWh x 0,30 EUR/kWh

In der Literatur (siehe auch Verkehrs-
wertermittlung von Grundstiicken Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerli-
chen Bewertung unter Bertcksichtigung
der ImmoWertV, 8. Auflage auf Seite
1.103 RN 410 Absatz 7) werden erfah-
rungsgemaBe Bewirtschaftungskosten
zwischen 10 % bis 15 % des Einspeise-
erléses angenommen. Der Unterzeich-
ner setzt Bewirtschaftungskosten in
Hohe von 15 % an.

Der Jahresreinertrag fur die PV-Anlage
betragt somit:

1.458 EUR x 85/ 100

Der Barwertfaktor wird anhand des Lie-
genschaftszinssatzes in H6he von 2 %
und der Restnutzungsdauer der Anlage
in H6he von 19 Jahren mit 15,68 ermit-
telt.

Der Barwert der Photovoltaikanlage be-
tragt: 1.239 EUR x 15,68
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10

10.1
10.1.1

10.2
10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

Ermittlung des Verkehrswertes und der Grundlage
der Wertfestsetzung in der Zwangsversteigerung

Grundlage der Wertfestsetzung gemaB § 74 a ZVG

Der Wert gemaB § 74 a ZVG entspricht dem Verkehrswert nach
§ 194 BauGB. Da im Wege der Zwangsversteigerung grundsatzlich
lastenfrei versteigert wird, wird zu diesem Zweck ein ,Verkehrswert
ohne Rechte und Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches so-
wie Baulasten® sowie der Verkehrswert nach §74azZVG /
§ 194 BauGB ausgewiesen.

Verkehrswert

Es wurden ermittelt der

= Bodenwert in bebautem Zustand 105.125 EUR
= Sachwert einschlie3lich Bodenwert 399.893 EUR
= Wertminderung durch das Woh-

nungsrecht 55.045 EUR

Entsprechend den Gepflogenheiten am értlichen Grundstlicksmarkt
(§ 8 Absatz 1 ImmoWertV) orientiert sich der Verkehrswert flr das
zu bewertende Grundsttick am Vergleichswert bzw. am Sachwert.
Der Unterzeichner hat das Sachwertverfahren gewahlt, um fir das
zu bewertende Grundstliick aus dem Sachwert den Verkehrswert
abzuleiten.

Der ermittelte Verkehrswert geman § 74 a ZVG / § 194 BauGB flr
das zu bewertende Grundstlck unter der Anschrift Prozessionsweg
10 in 59387 Ascheberg wird zum Wertermittlungsstichtag
01.10.2023 festgestellt zu

400.000 EUR

in Worten: vierhunderttausendtausend EURO.

Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis be-
stimmt, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Objektes ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Auf
vorstehend Nr. 1.4. auf Seite 15 und Nr. 1.5. auf Seite 16 dieses
Gutachtens wird besonders hingewiesen.
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10.2.5 Der ermittelte ,Verkehrswert ohne Rechte und Belastungen in Ab-
teilung Il des Grundbuches sowie Baulasten® flir das zu bewertende
Grundstick unter der Anschrift Prozessionsweg 10 in 59387 Asche-
berg wird zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2023 festgestellt zu

455.000 EUR

in Worten: vierhundertfinfundfiinfzigtausend EURO.
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11

11.1
11.1.1

11.2

11.2.1

11.3
11.3.1

11.4

Schlussbemerkungen

Gutachtenumfang

Das vorstehende Gutachten Nr. 2023.062-ZV umfasst 96 Seiten.

Urheberschutz, Vertrags- und Lizenzrechte

Vorstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz. Es ist nur fir den
Auftraggeber und fir den unter Nr. 1.1.2. auf Seite 12 dieses Gut-
achtens angegebenen Zweck bestimmit.

Mit dem Sachversténdigenvertrag werden nur Rechte der Vertrag-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Unterzeich-
ner kbnnen aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend ma-
chen.

Das Gutachten enthélt Darstellungen, an denen Lizenzrechte Drit-
ter bestehen. Der Unterzeichner hat hierfr in der Anzahl der beauf-
tragten Gutachtenausfertigungen Lizenzrechte erworben.

Bei Unterlagen, die dem Unterzeichner vom Auftraggeber zur Ver-
flgung gestellt wurden, wird ungeprift unterstellt, dass der
Auftraggeber entsprechende Lizenzrechte hierflr erworben hat. Auf
das jeweilige Copyright wird unter den Darstellungen verwiesen.

Datenschutz

Da auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine umfas-
sende Sicherheit darstellt, wird fir die authentische Wiedergabe
des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck aus einem elektronischen Dokument keine Haftung Gbernom-
men.

Fertigstellung

Ende der Recherchen: 24.01.2024
Aufgestellt: Ahlen, den 24.01.2024

Rewertung von bebhautes und
unbebauten Grandstlckes

Dipl.<Ing. Joachim Bienek
59229 Ahlen

Architekt Dipl.-Ing. Joachim Bienek
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