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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Das Amtsgericht Warendorf hat unter dem Aktenzeichen 002 K 014/23 mit Schreiben vom 22.11.2023
den Auftrag zur Erstellung nachstehenden Gutachtens erteilt.

1.2 Auftragsgegenstand

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts des mit einem Einfamilien-Wohnhaus
(Bungalow) bebauten Grundstiicks mit der postalischen Anschrift;

MorikestralRe 1, 48351 Everswinkel.

1.3 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient zur Feststellung des Verkehrswerts fir die Zwangsversteigerung.

14 Ortsbesichtigung

Der Ortstermin fand statt am 21.02.2024. Der Eigentiimer war anwesend, hat dem Unterzeichner eine
Innenbesichtigung der Raumlichkeiten jedoch nicht ermdglicht.

Das Gutachten war nach Riicksprache mit dem Gericht daher ohne Innenbesichtigung nach Bauakten-
lage und auBerem Eindruck zu erstellen. Wegen des mit dem unbekannten Zustand verbundenen
Risikos wird ein Sicherheitsabschlag vorgenommen.

1.5 Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag wird der 21.02.2024 angenommen.

1.6 Grundlagen des Gutachtens
Das Gutachten basiert auf folgenden Unterlagen und Auskunften:

= Bewertungsauftrag des Amtsgerichts Warendorf, Eingang am 01.12.2023

= Gerichtsbeschluss der Zwangsversteigerung vom 11.08.2023

= Grundbuchauszug vom 22.11.2023

= Bauaktenunterlagen des Bauamtes der Gemeinde Everswinkel

= Auskiinften seitens der Gemeinde Everswinkel zur ErschlieBungsbeitragssituation, Baurecht
und anderen Auskinften

= Auskinften der Kreisverwaltung Warendorf aus dem Altlastenkataster, Baulasten und sonstigen
Auskinften

= Grundstlicksmarktbericht 2023" des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Warendorf

= Bodenrichtwertkarte per 01.01.2024 aus dem Internet unter www.boris.nrw.de

= Baupreisindex des Statistischen Bundesamts unter www.destatis.de

Auf weitere Auskinfte wird im Gutachten an entsprechenden Stellen verwiesen.

1 Der Grundstiicksmarktbericht 2024 war im Zeitraum der Erstellung dieses Gutachtens noch nicht veréffent-
licht, die aktuellen wertrelevanten Daten wie Sachwertfaktoren u.a. wurden dem Unterzeichner jedoch vom
ortlichen Gutachterausschuss bereits zur Verfligung gestellt.
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1.7 Disclaimer und allgemeine Hinweise

Die Angaben zur Bebauung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen auf Ba-
sis vorliegender Bauakten und nur oberflachlich méglicher Besichtigung von auf3en. In Teilbereichen
kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Insofern und
mangels Innenbesichtigung beruhen Angaben lber nicht sichtbare Bauteile auf lediglich eingeschrankt
vorliegenden Unterlagen oder Annahmen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Gutachten kein Bausubstanzgutachten dar-
stellt. Hierzu ware die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Bauschaden erforderlich. Demzufolge
und mangels Besichtigungsmdglichkeit wurden keine Untersuchungen bezlglich der Standsicherheit
mit Fassaden-, Decken- und Dachkonstruktionen und sonstiger eingebundener Bauteile durchgefiihrt.
Auch wurden keine Untersuchungen des Schall-, Brand- und Warmeschutzes sowie des Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge in Holz oder Mauerwerk sowie Rohrfral} in Leitungen vorgenom-
men, wie auch die Bauwerke nicht auf schadstoffbelastete Materialien (z.B. Asbest, Formaldehyd u.a.)
untersucht wurden. Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Einrichtungen und Installationen wird
unterstellt.

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche Malinahmen werden nur
insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich und zerstérungsfrei von au3en erkennbar waren. Fir der-
artige Schaden, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche MaRnahmen wird ggf. ein marktge-
rechter Abschlag vorgenommen, der nicht identisch ist mit den tatsachlichen Kosten. Aufgrund des
Gebaudealters und des teilweise leicht vernachlassigten duBeren Gesamteindrucks ist nicht
auszuschlieBen, dass das Objekt innen diversen Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf
aufweist.

Ein Energieausweis lag nicht vor. Es wird von einem insgesamt baualtersgemafRen energetischen Zu-
stand ausgegangen. Das Obijekt ist nicht barrierefrei.

Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen des Wohnhauses mit dem formellen und
materiellen Baurecht konnte mangels Besichtigungsmoglichkeit nicht Gberpriift werden, formelle und
materielle Legalitat werden unterstellt.
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2 Angaben zum Bewertungsobjekt
21 Allgemeine Angaben

Nach Bauaktenlage handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein voll unterkellertes Einfamilien-
haus (Bungalow) in eingeschossiger Bauweise, das etwa 1975/1976 zunachst mit einem Flachdach
errichtet wurde. Die Erstellung des Walmdachs erfolgte ca. 1986.

Das Objekt ist innerhalb eines vorwiegend aus Einfamilienhdusern/Bungalows vergleichbarer Baujahre
bestehenden Wohngebiets im &stlichen Bereich Everswinkels gelegen.

Das Objekt ist eigengenutzt.

21 Grundstiicksbeschreibung
211 GrofRraumige Lage

Everswinkel ist eine kreisangehdrige Gemeinde im Kreis Warendorf und besteht aus den Ortsteilen
Everswinkel und Alverskirchen. Die Einwohnerzahl betragt ca. 9.500, die Gemeindegebietsflache ca.
69 km2,

Die Gemeinde gehdrt zu den wirtschaftlich aufstrebenden Orten des Miinsterlandes. In den letzten Jah-
ren ist eine verstarkte Ansiedlung mittelstandischer Betriebe in den neuentstandenen Gewerbegebieten
zu verzeichnen. Everswinkel besitzt zurzeit zwei Grundschulen, davon eine in Alverskirchen, sowie eine
Verbundschule (Realschule und Hauptschule unter einem Dach). AulRerdem existiert eine Freie Wal-
dorfschule.

Verkehrsanbindungen bestehen in den Buslinien S 20 und R 22/R23 nach Minster und Warendorf. Der
Bahnhof Telgte liegt ca. 10 km entfernt. Die Autobahnen A 1 und A 43 sind in etwa 20 Min., die A 2 in
etwa 30 Min. zu erreichen. Die B 64 tangiert die Gemeinde Everswinkel. Viele Radwege fuhren zur
Fahrradstadt Minster.

Die Entfernungen zu den nachstgelegenen groReren Stadten betragen rd. 15 km nach Minster, etwa
60 km nach Bielefeld und Osnabriick und rd. 30 km nach Hamm. Die Entfernung zur Kreisstadt Waren-
dorf betragt ca. 15 km.

2.2.2 Kleinrdumige Lage

Das Bewertungsobjekt ist innerhalb eines alteren Wohngebiets im dstlichen Bereich von Everswinkel
gelegen. Die Entfernung zum Ortskern betragt ca. 800 m.

223 Tatséachliche Eigenschaften

MérikestralRe/Ecke Goethestralle (Eckgrundstiick), Strale asphaltiert, Blrgersteige plattiert, An-
schlisse flr Brauchwasser und Kanalisation, Strom, Gas und Telefon in der Strale vorhanden. Ein
Anschluss fur Glasfaser ist It. Internetauskunft der Deutschen Glasfaser fir das Bewertungsobjekt ver-
fugbar. Die Topographie ist nahezu eben, der Zuschnitt regelmaRig, an der nérdlichen Grenze schrag
zulaufend. Die mittleren Abmessungen des Grundstiicks betragen ca. 22,50 m x 31,50 m.


http://de.wikipedia.org/wiki/Fahrradstadt_M%C3%BCnster
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224 Rechtliche Eigenschaften
2.2.41 Grundbuch
Amtsgericht von Warendorf, Grundbuch von Everswinkel Blatt 1964

Bestandsverzeichnis, Bezeichnung der Grundstiicke
und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte:

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstlick  Wirtschaftsart und Lage Flache m?
1 Everswinkel 30 286 Gebaude- und Freiflache,
Morikestralle 1 705,00

Grundbuch Abt. |, Eigentimer:

Ifd. Nr.

3 (...), geboren am (...)

Grundbuch Abt. I, Lasten und Beschrankungen:
Ifd. Nr.

4 zu Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Warendorf, 002 K 014/23).
Eingetragen am 15.08.2023.

Grundbuch Abt. lll, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Etwaige Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert, daher hier keine Angaben.

2.2.4.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Lt. Internetauskunft des Bauamtes der Gemeinde Everswinkel im Internet ist das Bewertungsgrundstick
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 13 ,Esch II* (einschl. 6. Anderung), gelegen. Art und MaR
der baulichen Nutzungen lauten: Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,4, GFZ 0,5, 1 Vollgeschoss zwin-
gend, offene Bauweise. Weitere Festsetzungen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen oder beim
Bauamt der Gemeinde Everswinkel zu erfragen.

Soweit von aulRen feststellbar, stimmen die baulichen Anlagen mit den Festsetzungen des Bebauungs-
plans Uberein.

2.2.4.3 Abgabenrechtliche Situation

Lt. Auskunft der Gemeinde Everswinkel sind die Beitrége fir die vorhandene Erschliefung nach dem
BauGB abgerechnet, das Grundstlck gilt daher als erschlieBungsbeitragsfrei (ebfr.). Weitere Beitrage
kénnen nach dem KAG in Zukunft noch anfallen, allerdings sind derartige Ma3nahmen zzt. nicht geplant
und in dieser Bewertung daher nicht bertcksichtigt.

2.2.4.4 Altlastenkataster

Lt. Auskunft des Amtes fur Umweltschutz und Stralenbau der Kreisverwaltung Warendorf liegen die-
sem keine Informationen vor, die als Anhaltspunkte flir mégliche schadliche Bodenveranderungen oder
Altlasten einzustufen sind. Das Grundstick ist nicht im Verzeichnis Uber Altablagerungen, Altstandorte
und schadliche Bodenveranderungen sowie im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
erfasst.

Eine Bodenuntersuchung wurde auftragsgemaf nicht durchgefiihrt und kann auch nur von entspre-
chenden Fachgutachtern in gesondertem Gutachten vorgenommen werden. Es wird daher von tragfa-
higen sowie von altlastenfreien und ablagerungsfreien Bodenverhaltnissen ausgegangen.
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2.2.4.5 Baulastenverzeichnis
Lt. Auskunft des Bauamtes der Kreisverwaltung Warendorf besteht eine Abstandsflachenbaulast an der

sudlichen Grenze in einer Lange von ca. 13,82 m bei einer mittleren Tiefe von ca. 2,88 m zugunsten
des angrenzenden Flursticks 287 (Baulastenblatt Nr. 412, Ifd. Nr. 1).

2.2.4.6 Denkmaleigenschaft

Lt. Internetauskunft der Gemeinde Everswinkel ist das Wohnhaus nicht in der Denkmalliste verzeichnet.

2.2.4.7 Uberbauung

Bei der Pkw-Garage handelt es sich um eine Grenzbebauung. Hinweise auf eine Uberbauung ergeben
sich aus der Flurkarte nicht.
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2.3 Baubeschreibung

Nachfolgende Angaben basieren auf vorliegenden Bauunterlagen, ortlichen Feststellungen oder An-
nahmen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig und von auf3en (nur vorderseitig) mdglich ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben, wobei in ein-
zelnen Bereichen Abweichungen mdglich sind. Die beschriebenen Ausfiihrungen sind insofern lediglich
beispielhaft zu verstehen. Angaben Uber nicht sichtbare und nicht besichtigte Bauteile beruhen auf ggf.
vorliegenden Bauaktenunterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

231 Beschreibung der baulichen Anlagen
(Erganzend wird verwiesen auf die Baubeschreibung zur Baugenehmigung,
vgl. Anlage 5.5, Seite 27 ff.).

Wohnhaus
Das Baujahr des Wohnhauses betragt etwa 1975/1976 (Flachdach). Erstellung des Walmdachs ca.
1986. Es handelt sich um einen Bungalow, bestehend aus 4 Zimmern, Kiiche, Bad, WC und Abstell-
raum. Die Wohnflache betragt nach Bauaktenlage etwa 114 m?, ggf. zzgl. Terrasse. Das Objekt ist voll
unterkellert.

Bauart massiv, eingeschossige Bauweise, Aulenwande Mauerwerk mit Verblendfassaden, Walmdach,
Dachneigung 22 Grad, Dachgeschoss nicht ausgebaut/nicht ausbaubar, Dacheindeckung soweit er-
sichtlich Betonziegel, Traufen und Kaminkopf Kunstschiefer, Dachlberstéande unterseitig mit Holz ver-
kleidet, Fenster mit Doppelverglasung und Rollldden, Haustlr und Seitenteil aus Holz mit Lichtaus-
schnitten in Sprossenteilung;

Ausstattung der Raumlichkeiten:
Nicht unbekannt. Es wird ein mittlerer baualtersgemaRer Standard unterstellt.

Pkw-Garage
Baujahr wie Wohnhaus, Bauart massiv, eingeschossige Bauweise, flach geneigtes Dach, Aullenwande

Mauerwerk mit Verblendsteinfassaden, Zufahrt Gber Schwingtor; seitlich an das Wohnhaus grenzende
Mauer mit Tur;

Ausstattung der Garage:

Nicht unbekannt.

Aulenanlagen
Hauszugang plattiert, Garagenzufahrt gepflastert, Einfriedungen vorwiegend Hecken, Nadelbdume,

Straucher und Sichtschutzelemente aus Holz

gartnerische Anlagen/Sonstiges: unbekannt, nicht einsehbar
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2.3.2 Baulicher Zustand, Instandhaltungsbedarf und erforderliche MaBnahmen

Das Bewertungsobjekt konnte nur duflerst oberflachlich von der Stralle in Augenschein genommen
werden. Eine garten- bzw. riickseitige Besichtigung konnte mangels Zugangs und Einsehbarkeit nicht
erfolgen. Soweit feststellbar, weist das Objekt einzelne Schaden am Sturz tber der Tlr neben der Ga-
rage, an Traufverkleidungen, Wegbefestigungen und in anderen Bereichen auf.

Da die Bewertung nach Bauaktenlage und auf’erem Eindruck erfolgt, wird insgesamt von einem weit-
gehend baualtersgemafien Gesamtzustand ausgegangen.

Im Hinblick auf das Gebaudealter wird allerdings darauf hingewiesen, dass diverse Bauteile und tech-
nische Einrichtungen ihre tbliche Nutzungsdauer bereits erreicht bzw. Uberschritten haben kdnnten wie
etwa Fenster, haustechnische Installationen, sanitdre Anlagen etc., so dass auf absehbare Zeit mit der
Durchfuihrung umfangreicher Modernisierungen zu kalkulieren sein kdénnte.

Daruber hinaus dirften baualtersbedingt umfangreiche Maflnahmen zur Verbesserung des energeti-
schen Zustands erforderlich sein.

Auf die Vornahme eines Abschlags zur Berlicksichtigung von Baumangeln, Bauschaden, Instandhal-
tungs- und Modernisierungsbedarf und sonstigen erforderlichen Malnahmen wird nach sachverstandi-
gem Ermessen bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung verzichtet.

Fiir das mit der fehlenden Innenbesichtigung verbundene Objektrisiko wird in der Verkehrswer-
termittlung jedoch ein Sicherheitsabschlag vorgenommen.



Anneken Immobilienbewertung 002 K 014/23
Seite 10 von 17

3 Wertermittlung
3.1 Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

3.2 Wertermittlungsverfahren gem. ImmoWertV, Auswahl des Bewertungsverfahrens

Die Verkehrswertermittlung erfolgt nach der ,Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten® (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung-ImmoWertV).

Danach ist gem. § 6 ImmoWertV zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren
(§§ 24 ff.) einschlielllich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 ff.), das Ertragswertverfahren
(§§ 27 ff.) oder das Sachwertverfahren (§§ 35 ff.) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt und der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (z.B. Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden u.A.) zu bemessen.

Die Wertermittlungsverfahren sind zur Bewertung einer konkreten Immobilie nicht in gleicher Weise ge-
eignet. Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist vielmehr abhangig von der zu bewertenden Immobilie.
Das maligebliche Verfahren ist daher nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der zur Verfligung
stehenden Marktdaten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriin-
den.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus (Bungalow). In der Wertermittlungs-
praxis und nach den Grundsatzen der ImmoWertV wird der Verkehrswert von Objekten dieser Art wegen
der ublicherweise im Vordergrund stehenden Eigennutzung nach dem Sachwertverfahren festgestellit.

Das Ertragswertverfahren basiert auf wirtschaftlichen Erwdgungen und dient zur Wertermittlung von
Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschéaftshausern und anderen Objekten, deren Wert sich vorwie-
gend aus den erzielbaren Mietertragen ergibt (Renditeobjekte). Dies ist bei dem Bewertungsobjekt je-
doch nicht der Fall, so dass auf die Durchfihrung des Ertragswertverfahrens verzichtet wird.

Vergleichswerte stehen nicht in hinreichender Anzahl zur Verfiigung. Da die wertrelevanten Eigenschaf-
ten der typischen Richtwertimmobilie mit denen des Bewertungsobjekts (Bungalow) nur eingeschrankt
Ubereinstimmen, kommt eine Verkehrswertermittiung auf Basis des Immobilienrichtwerts nach Auffas-
sung des Unterzeichners nicht in Betracht.

Die Wertermittlung erfolgt somit auf Basis des Sachwertverfahrens gem. §§ 35 ff. ImmoWertV.
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3.3 Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 InmoWertV)

Der Wert des Bodens ist vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann nach
MalRgabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet
werden.

Vergleichswerte stehen nicht in hinreichender Anzahl zur Verfligung. Es liegt jedoch ein Bodenrichtwert
vor. Die Eigenschaften des normierten Richtwertgrundstlicks stimmen mit denen des Bewertungsgrund-
stiicks hinreichend Uberein, so dass die Ermittlung des Bodenwerts auf Basis des zum Bew.-Stichtag
aktuellen Bodenrichtwerts erfolgt.

3.4 Beschreibung des Sachwertverfahrens (§§ 35 ff. InmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des bebauten Grundstiicks als Summe des Sachwertes der
baulichen Anlagen (Gebadude und Neben-/Aulenanlagen einschl. Hausanschlissen) und dem Boden-
wert ermittelt.

Die Ermittlung des Sachwerts der Gebaude erfolgt auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
(NHK 2010). Hierbei handelt es sich um nach Gebaudearten und Ausstattungen differenzierte Kosten-
kennwerte in Euro/m? Brutto-Grundflache (BGF) einschlieRlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer.
Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fiir die Neuerrichtung einer entsprechenden
baulichen Anlage aufzuwenden waren. Die jeweils ausgewiesenen Kosten pro m? BGF beziehen sich
auf den Kostenstand im Jahr 2010 und sind mittels des vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten
Baupreisindex an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag und durch Multiplikation mit einem
Regionalfaktor gebietsspezifisch anzupassen. Besondere Bauteile und Einrichtungen, die insoweit noch
nicht erfasst wurden, sind durch entsprechende Zuschlage zu berticksichtigen.

Zur Beriicksichtigung des Alters der baulichen Anlagen erfolgt eine Alterswertminderung in Form einer
linearen Abschreibung, die sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) zur Ge-
samtnutzungsdauer ergibt.

Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, werden die Zeitwerte bzw. Bauwerte von Aul3en- und
Nebenanlagen sowie der Hausanschlisse unter Berlicksichtigung von Alter, Zustand und sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden sachverstandig geschatzt oder nach ihren gewodhnlichen Herstel-
lungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung angesetzt.

Die Summe aus den alterswertgeminderten Normalherstellungskosten der Gebaude, den Zeit-/ Sach-
werten der Aulien- und Nebenanlagen nebst Hausanschlissen sowie dem Bodenwert ergibt den vor-
ldufigen Sachwert des bebauten Grundstucks.

Zur Anpassung des -mit Ausnahme des Bodenwerts- vorwiegend kostenbasierten vorlaufigen Sach-
werts an die Marktlage (Angebot und Nachfrage) ist dieser durch Multiplikation mit einem orts- und
objektspezifischen Marktanpassungsfaktor an die Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen
(§ 21 Abs. 3, § 39 ImmoWertV). Bei grolRer Nachfrage und knappem Angebot ist der Marktanpassungs-
faktor somit gréRRer als bei geringer Nachfrage und groRem Angebot. Die Marktanpassungsfaktoren
werden aus dem Verhaltnis tatsachlich erzielter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abge-
leitet. Der Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) stellt folglich eine wesentliche Marktkomponente
des Sachwertverfahrens dar.

Nach der Marktanpassung, d.h. ausgehend vom marktangepassten Sachwert, sind zudem etwaige be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vorwiegend in Form marktgerechter Zu- oder Ab-
schlage zu beriicksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertrelevante spezifische Besonderheiten des
Bewertungsobjekts wie z.B. Baumangel, Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, grundsticksbe-
zogene Rechte und Belastungen u.a., § 8 Abs. 3 ImmoWertV.

Der marktangepasste und um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereinigte
Sachwert dient zur Heranziehung fiir den Verkehrswert (Marktwert).
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3.5 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer (RND) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Ublicherweise er-
mittelt sich die RND aus der Gesamtnutzungsdauer (GND) abziiglich Gebaudealter.

Durchgeflihrte Modernisierungen kénnen die wirtschaftliche RND verlangern (sie stellen eine fiktive Ver-
jungung des Gebaudes dar), wahrend unterlassene Instandhaltungen die RND verkiirzen kénnen.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) von Einfamilienhausern wird in Anlage 1 zur ImmoWertV mit 80 Jah-
ren angegeben. In Ubereinstimmung mit dem Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Kreis Warendorf zur Ableitung von Sachwertfaktoren wird zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10
ImmoWertV) somit eine GND von 80 Jahren fir das Wohnhaus angenommen.

Das Baujahr des Wohnhauses nebst Garage betragt ausweislich der Bauunterlagen der Gemeinde
Everswinkel etwa 1975/1976, so dass das tatsachliche Alter der Gebaude mit etwa 48 Jahren ange-
nommen wird. Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass die spatere Errichtung des Walmdachs im
Jahr 1986 bereits annahernd 40 Jahre zurlckliegt und mithin gem. der Hinweise zu Anlage 2 nach der
ImmoWertA nicht zu einer relevanten Verjiingung des Gebaudes zum Wertermittlungsstichtag fhrt.

Auf Basis des tatsachlichen Gebaudealters wird nach sachverstandigem Ermessen eine wirtschaftliche
RND von rd. 32 Jahren fiir das Wohnhaus angenommen.

Die zugrunde gelegte RND geht von einem durchschnittlichen baualtersgemafRen Instandhaltungszu-
stand aus und setzt zukunftsorientiert die Durchfuhrung erforderlicher Instandhaltungen voraus.
3.6 Durchfiihrung des Sachwertverfahrens

Der Sachwert des bebauten Grundstiicks ermittelt sich zum Bewertungsstichtag wie folgt:

3.6.1 Bodenwert

Lt. Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte? des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im Kreis
Warendorf besteht folgender Richtwert per Stichtag 01.01.2024:

220,00 €/m? fur erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen mit bis zu zweigeschossiger Bauweise und
Grundstucksgrofien von rd. 600,00 m2

Unter Bericksichtigung der Grundstickslage und der drtlichen Gegebenheiten sowie der sonstigen
wertbestimmenden Eigenschaften wird fir das Grundstiick folgender Bodenwert ermittelt:

Bezeichnung Wirtschaftsart und Lage Flache/m? €/m? €
Flurstiick 286 Gebaude- und Freiflache,
Morikestralie 1 705,00 220,00 € 155.100 €

Auf eine Anpassung des Bodenrichtwerts auf den Wertermittlungsstichtag wird wegen des engen zeit-
lichen Zusammenhangs der Stichtage verzichtet.

Die wertrelevanten Merkmale des Bewertungsgrundstiicks stimmen mit denen des Richtwertgrund-
stlicks weitegehend Uberein, so dass der Wert des Grundstlicks mit 220,00 €/m? ermittelt wird.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass stets vom unbelasteten Bodenwert auszugehen ist. Ein
etwaiger Werteinfluss der Baulast ist zur Wahrung der Modellkonformitat bei der Heranziehung wertre-
levanter Daten daher nicht in der Bodenwertermittlung, sondern ggf. als besonderes objektspezifisches
Grundstliicksmerkmal zu beriicksichtigen.

2Vgl. Anlage 5.4, Seite 21 ff.
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3.6.2 Zeitwert der baulichen Anlagen

Die Ermittlung des Zeitwerts der baulichen Anlagen (Gebaude, AuRen-/Nebenanlagen und Hausan-
schlisse) basiert auf folgenden Kenndaten:

Wohnhaus

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
tatsachliches Gebaudealter ca. 48 Jahre
angenommene wirtschaftliche RND rd. 32 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) ca.? 300,00 m?
stichtagsbezogene Normalherstellungskosten

nach NHK 2010 ca.* 1.540,00 €/m?
Regionalfaktor 1,00

Der Zeitwert der baulichen Anlagen ermittelt sich wie folgt:

BGF rd. 300,00 m?
Herstellungskosten pro m? BGF ~ 1.540,00 € 462.000 €
besondere Bauteile/Nebenanlagen + 5.000 €
gewohnliche Herstellungskosten des Wohnhauses = 467.000 €
GND 80 Jahre
RND 32 Jahre
Wertminderung wegen Alters 60 % - 280.200 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses = 186.800 €
zzgl. Zeitwert der Pkw-Garage,
modellkonform pauschal + 3.000 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses mit Garage = 189.800 €
AuBen-/Nebenanlagen und Hausanschliisse
Aulenanlagen-/Nebenanlagen,
ca. 3 %5 des Gebaudezeitwerts + 5.700 €
Hausanschlusse,
zum Zeitwert pauschal rd. + 6.000 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses mit Garage, Aulien-/Nebenanlagen
und Hausanschlissen = 201.500 € 201.500 €

Der Zeitwert der baulichen Anlagen einschl. AuRen-/Nebenanlagen und Hausanschlissen wurde mit
201.500 € berechnet.

3vgl. Abschnitt 5.7, Seite 32.
4vgl. Anlage 5.8, Seite 33.
> Modellkonform und nach gingiger Bewertungspraxis i.d.R. ca. 3-5 % des Gebdudezeitwerts.
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3.6.3 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des bebauten Grundstlicks setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem
Zeitwert der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Sachwert betragt somit

Zeitwert der baulichen Anlagen 201.500 €
Bodenwert + 155.100 €
vorlaufiger Sachwert = 356.600 €

3.64 Anpassung an die Marktlage (§§ 21 Abs. 3, 39 ImnmoWertV)

Der vorlaufige Sachwert stellt einen in erster Linie kostenbasierten Wert dar. Zur Berlcksichtigung der
Lage auf dem ortlichen Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage) ist der vorlaufige Sachwert mittels
eines Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktors) anzupassen. Die 6rtlichen Gutachterausschisse lei-
ten die Marktanpassungsfaktoren aus dem Verhaltnis tatsachlich erzielter Kaufpreise zu den jeweiligen
Sachwerten ab.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Warendorf wird im noch nicht veréffentlichten
Grundstlicksmarktbericht 20246 die aktuellen Sachwertfaktoren fiir ein definiertes kreisweites Normob-
jekt auffihren. Der objektspezifische Sachwertfaktor ist auf Basis einer bestimmten Formel zur Berlick-
sichtigung der Héhe des vorlaufigen Sachwertes, des Bodenrichtwertniveaus, des Gebaudetyps (Ein-
oder Zweifamilienhaus) und des Vertragsjahres zu berechnen. Der so ermittelte Sachwertfaktor stellt
jedoch nur einen Durchschnittswert dar und ist stets sachverstandig zu wirdigen.

Fur das Bewertungsobjekt wurde der durchschnittliche Sachwertfaktor mit etwa 1,06 ermittelt.

Dieser Wert ist jedoch sachverstandig zu wirdigen und stellt insofern nur ein Zwischenergebnis dar. Im
Hinblick auf die als nur noch bedingt zeitgemal zu bezeichnende Grundrissgestaltung, die fir ein Ein-
familienhaus vergleichsweise geringe Wohnflache in Verbindung mit bauartbedingt hohen wohnflachen-
bezogenen Herstellungskosten, die aufgrund des Baujahrs angenommenen energetischen Eigenschaf-
ten’, die Anzahl der Rdume mit lediglich einem Kinderzimmer und die mittige Lage der Bebauung auf
dem Grundstiick mit im Hinblick auf die GrundstlicksgroRe relativ geringer Gartenflache ist der Sach-
wertfaktor nach Auffassung des Unterzeichners tendenziell geringer anzunehmen, als vorstehend mo-
dellkonform ermittelt.

Zur Berucksichtigung der objektspezifischen Besonderheiten wird ein Abschlag von 0,10 von vorste-
hendem Mittelwert vorgenommen, so dass der Sachwertfaktor nach sachverstandigem Ermessen mit
etwa 0,96 ermittelt wird.

Der marktangepasste Sachwert wird somit zu (356.600 € x 0,96) 342.336 €
ermittelt.

% Die nachstehend bezeichneten Verfahren und Daten liegen dem Unterzeichner bereits vor.
7 Soweit nicht bereits in den Normalherstellungskosten, als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-
mal oder an anderer Stelle bereits berticksichtigt.
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3.6.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Folgende wertrelevante objektspezifische Aspekte sind bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung unter
Berucksichtigung der Marktlage zu bertcksichtigen:

= Mangel, Schaden, Instandhaltungsbedarf (siehe Abschnitt 2.3.2)
Auf einen Abschlag zur Bertlicksichtigung etwaigen Instandhaltungsbedarfs und sonstiger erforderlicher
MaRnahmen wird nach sachverstandigem Ermessen verzichtet.

= Baulast

Die Abstandsflachenbaulast an der sidlichen Grundstliicksgrenze fiihrt nach Auffassung des Unter-
zeichners zur einer geringflgigen Einschrankung der baulichen Nutzungsmaéglichkeiten insbesondere
im Hinblick auf die Errichtung etwaiger Nebengebaude. Um diesen Aspekt hinreichend zu berlcksichti-
gen, halt der Unterzeichner nach sachverstandigem Ermessen einen Abschlag von rd. 20 % des Bo-
denwertes der betroffenen Flache von etwa 40 m? fir erforderlich und angemessen. Der Abschlag er-
mittelt sich somit zu (220 € x 20 % = 44 €) rd. 45 € x 40 m? = 1.800 €.

= Sicherheitsabschlag

Auf einen Abschlag zur Berticksichtigung des spezifischen Objektrisikos wegen etwaiger Schaden und
erforderlicher MaRnahmen in von der StralRe nicht erkennbaren Bereichen des Wohnhauses und der
Garage wird an dieser Stelle nach sachverstédndigem Ermessen verzichtet. Stattdessen erfolgt ein Risi-
koabschlag im Rahmen der Verkehrswertermittiung.

3.6.6 Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wurde ermittelt mit 342.336 €
Abschlag wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 1.800 €
340.536 €

Sachwert (ohne Sicherheitsabschlaq) rd. 341.000 €
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4 Verkehrswert
4.1 Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag

Der Verkehrswert ist gem. § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren(s) unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im Gutachten wurde das Sachwertverfahren durchgefiihrt, da es sich um das vorrangige Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswerts von Einfamilienhdusern/Bungalows handelt.

Folgender Wert wurde ermittelt:
Sachwert gem. Abschnitt 3.6.6 ca. 341.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Grundstiicks wird auf der Grundlage des vorstehend ermit-
telten Sachwerts per Bew.-Stichtag 21.02.2024 ohne Sicherheitsabschlag festgestellt mit rd.

340.000 €
(i.W.: dreihundertvierzigtausend Euro)
Der tatsachliche Instandhaltungszustand des Wohnhauses ist nicht bekannt. Der vorstehende Wert

setzt eine weitgehende Schadensfreiheit voraus und beriicksichtigt nicht das spezifische Objektrisiko,
das mit dem unbekannten Zustand verbunden ist.
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4.2 Verkehrswert mit Sicherheitsabschlag

Trotz form- und fristgerecht anberaumten Ortstermins wurde dem Unterzeichner der Zutritt zu den
Raumlichkeiten nicht ermdglicht, so dass lediglich eine relativ oberflachliche strallenseitige Inaugen-
scheinnahme der baulichen Anlagen mdglich war. Das Gutachten war daher nach Bauaktenlage und
aulerem Eindruck zu erstellen.

Das Gesamtobjekt zeigt kleinere von aufien erkennbare Schaden. Der Unterzeichner kann nicht aus-
schlieBen, dass das Wohnhaus insbesondere unter Beriicksichtigung des Gebaudealters innen diver-
sen Instandhaltungs-/Modernisierungsbedarf, Mangel, Schaden und/oder sonstige erforderliche Mal}-
nahmen aufweist.

Wegen des mit dem unbekannten Zustand verbundenen Risikos wird nach sachverstandigem Ermes-
sen ein Sicherheitsabschlag von rd. 30.000 € vorgenommen. Der Abschlag entspricht etwa 15 % des
Zeitwertes der baulichen Anlagen (201.500 € x 0,15 = 30.225 €).

Es ergibt sich somit:

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag rd. 340.000 €
/. Sicherheitsabschlag rd. - 30.000 €
Verkehrswert mit Sicherheitsabschlag rd. = 310.000 €

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks wird unter Berlcksichtigung eines Sicherheitsabschlags
per Bew.-Stichtag 21.02.2024 festgestellt wird mit rd.

310.000 €

(i.W.: dreihundertzehntausend Euro)

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Sicherheitsabschlag um einen reinen
Schatzwert nach sachverstandigem Ermessen handelt. Die tatsachlichen Kosten fir die Durchfihrung
etwaiger erforderlicher MalRnahmen kdnnten den Sicherheitsabschlag auch unter Marktaspekten erheb-
lich Gbersteigen.

Das Gutachten umfasst in dieser Onlineversion 17 Seiten.

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender personlicher Bearbeitung gefertigt. Ich versi-
chere, dass ich in vorstehender Sache weder beteiligt noch wirtschaftlich interessiert bin und dieses
Gutachten unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Warendorf, 21.06.2023
gez. Dipl. Jur. Dipl. Wirtsch.-Ing. Bertram Anneken
Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende
Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektroni-
scher Form sowie als Ausdruck keine Haftung dbernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschliellich fiir den angegebenen
Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu verwenden, weil ggf. in der Wertableitung verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berticksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstédndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachteninhalts und seiner Anla-
gen (z.B. fir die freihdndige VerdulBerung aullerhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch
Makler, sonstige Weitergabe oder Verdffentlichung) ist untersagt und bedarf der schriftlichen Zustim-
mung durch den Unterzeichner.



