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1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftraggeber

Das Amtsgericht Warendorf hat unter dem Aktenzeichen 002 K 015/21 mit Schreiben vom 21.10.2021
den Auftrag zur Erstellung nachstehenden Gutachtens erteilt.

1.2 Auftragsgegenstand

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts eines mit einer Doppelhaushélfte mit
zwei' Wohneinheiten nebst Garage bebauten Grundstlicks. Die postalische Anschrift lautet: Everswin-
keler Str. 3a, 48351 Everswinkel. Das Haus liegt im Ortsteil Alverskirchen.

1.3 Zweck des Gutachtens

Die Bewertung dient der Feststellung des Verkehrswertes fir die Zwangsversteigerung zur Aufhebung
der Gemeinschaft.

14 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand statt am 16.11.2021. Anwesend waren (...), (...) nebst anwaltlicher Vertre-
tung und der Unterzeichner.

1.5 Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag wird der 16.11.2021 angenommen.

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

= Bewertungsauftrag, Eingang am 22.10.2021,
Gerichtsbeschluss der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft
vom 20.08.2021

» Grundbuchauszug vom 21.10.2021

= Auskinften eines Mieteigentiimers zu bestehenden Mietverhaltnissen

= Akteneinsicht und Ablichtungen aus der Bauakte der Gemeinde Everswinkel

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

= Auskunften der Kreisverwaltung Warendorf zu Eintragungen im Baulastenverzeichnis, Wohnungs-
bindung, Eintragungen im Altlastenkataster und anderen Auskinften

» Grundstucksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Kreis
Warendorf, Bodenrichtwertkarte per 01.01.2021 aus dem Internet unter www.boris.nrw.de,
Preisindizes vom Statistischen Bundesamt

=  Weitere Auskiinfte und erhaltene Unterlagen sind an den entsprechenden Stellen im Gutachten
aufgefihrt.

! Tatsichlich befinden sich drei Wohneinheiten in dem Bewertungsobjekt, wobei die Einheit im Dachgeschoss
nach Bauaktenlage nicht genehmigt ist. Auf die Anmerkungen in Abschnitt 1.7 wird verwiesen.
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1.7 Disclaimer und besondere Hinweise

Die Angaben zur Bebauung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. In Teil-
bereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.
Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Ausklnften, lediglich eingeschrankt vorlie-
genden Unterlagen oder Annahmen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Gutachten kein Bausubstanzgutachten dar-
stellt. Hierzu ware die Beauftragung eines Sachverstandigen flir Bauschaden erforderlich. Demzufolge
wurden keine Untersuchungen bezlglich der Standsicherheit mit Fassaden-, Decken- und Dachkon-
struktionen und sonstiger eingebundener Bauteile durchgefuhrt. 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 vorgenommen, wie auch die Bauwerke nicht auf
schadstoffbelastete Materialien (z.B. Asbest, Formaldehyd u.a.) untersucht wurden. Die Funktionsfahig-
keit der haustechnischen Einrichtungen und Installationen wird unterstellt.

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche Malinahmen werden nur
insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich und zerstérungsfrei erkennbar waren. Fir derartige Scha-
den, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche Mallinahmen wird ein marktgerechter Abschlag
vorgenommen, der nicht identisch ist mit den tatsachlichen Kosten.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Im Dachgeschoss befindet sich eine dritte Wohneinheit, die nach Bauaktenlage nicht genehmigt
ist. Insbesondere aufgrund einer Uberschreitung der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5
ware auch eine nachtragliche Genehmigung der Nutzung des Dachgeschosses zu Wohnzwecken vo-
raussichtlich nicht méglich. Die Bewertung erfolgt daher auf Basis des genehmigten Zustands.

Im Gbrigen wurde die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem formellen und
materiellen Baurecht nicht Gberprift, formelle und materielle Legalitat werden unterstellt.
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2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nach Bauaktenlage um eine Doppelhaushalfte mit je einer
Wohneinheit im Erd- und Obergeschoss. Die sich im Dachgeschoss befindende dritte Wohneinheit ist
nach Bauaktenlage nicht genehmigt und It. Auskunft des Bauamts Everswinkel voraussichtlich auch
nicht genehmigungsfahig. Die als illegal zu bezeichnende Wohnung im Dachgeschoss war zum Bew.-
Stichtag jedoch nicht vermietet und stand leer.

Das Gebaude datiert wie auch die angrenzende in etwa baugleiche Doppelhaushélfte etwa aus dem
Jahr 1995/1996 und befindet sich in zweiter Reihe zur Everswinkeler Stralte. Das Grundstiick entstand
durch die Teilung eines vormals groReren Flurstiicks und wird Uber das heutige Flurstiick 1332 (Evers-
winkeler Strafde 3) erschlossen.

21 Grundstiicksbeschreibung
211 GroRraumige 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 be-
tragt ca. 69 km?2.

Die Gemeinde gehdrt zu den wirtschaftlich aufstrebenden Orten des Munsterlandes. 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). AuRerdem 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 fihren zur
Fahrradstadt Mlnster.

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.

21.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ortsteil Alverskirchen an der Everswinkeler StralRe 3a
(K 3) und ist innerhalb eines Wohngebiets im Zentrum von Alverskirchen gelegen. Mittlere Wohnlage
mit vorwiegend Ein- und kleineren Mehrfamilienhausern im Umfeld. In direkter Nahe befindet sich ein
mittelstdndischer Gewerbebetrieb. Der Ortskern ist fulaufig erreichbar. Everswinkel befindet sich ca. 4
km 6stlich.

21.3 Tatsachliche Eigenschaften

StralRe asphaltiert, beidseitig vorhandener Geh- und Radwege gepflastert, einseitig Parkbuchten. An-
schlisse fur Wasser und Kanalisation, Strom, Gas und Telefon. Lt. Internetauskunft der Deutschen
Glasfaser ist ein Glasfaseranschluss verfiigbar oder wird bald verfugbar sein. Die Topographie des
Grundstlcks ist nahezu eben, der Zuschnitt ist regelmaRig. Die mittleren Abmessungen des Grund-
stlicks betragen ca. 13 m (Breite) x 36 m (Tiefe im Mittel).
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214 Rechtliche Eigenschaften
21.41 Grundbuch
Grundbuch von Alverskirchen Blatt 462

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

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick  Wirtschaftsart und Lage Flache m?
8 Alverskirchen 4 1330 Gebaude- und Freiflache,
Everswinkeler Stralle 3a 469,00

Grundbuch Abt. |, Eigentiimer:

Ifd. Nr.
5.1 (...), geboren am (...)
5.2 (...), geboren am (...)

-in Erbengemeinschaft-

Grundbuch Abt. I, Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nr.

3 zu Ifd. Nr. 8 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Warendorf, 002 K 015/21). Eingetragen am 23.08.2021.

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

2.1.4.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Lt. Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Everswinkel im Internet ist das Grundstiick im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 08 einschlieBlich der 21. Anderung ,Gewerbegebiet Alverskirchen Nord-
Ost” gelegen. Art und Mal} der baulichen Nutzungen lauten: Aligemeines Wohngebiet, 2 Vollgeschosse
als Héchstmald, offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuladssig, GRZ 0,4, GFZ 0,5, zulassige
Firsthohe 11,0 m, Satteldach, Dachneigung 35 Grad +- 3 Grad. Weitere Festsetzungen sind dem Be-
bauungsplan zu entnehmen oder beim Bauamt der Gemeinde Everswinkel zu erfragen.

Die GFZ in Bezug auf den genehmigten Zustand mit 2 Wohneinheiten betragt etwa 0,48. Der nicht
genehmigte Ausbau der dritten Wohneinheit im Dachgeschoss wirde somit zu einer erheblichen Uber-
schreitung der zuldssigen GFZ von 0,5 fihren und ware voraussichtlich nicht genehmigungsfahig.

2.1.4.3 Abgabenrechtliche Situation

Lt. Auskunft der Gemeinde Everswinkel sind die Beitrage fiir 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 MalRnahmen zzt. nicht geplant
und in dieser Bewertung daher nicht bertcksichtigt.

2.1.4.4 Altlastenkataster

Lt. Auskunft des Umweltamtes der Kreisverwaltung Warendorf ist das Bewertungsgrundstiick nicht als
Verdachtsflache im Altlastenverzeichnis aufgefiihrt. Eine Bodenuntersuchung wurde auftragsgemaf
nicht durchgefiihrt und kann auch nur von entsprechenden Fachgutachtern in gesondertem Gutachten
vorgenommen werden.

Es wird daher von tragféhigen sowie von altlastenfreien und ablagerungsfreien Bodenverhaltnissen aus-
gegangen.
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2.1.4.5 Baulastenverzeichnis

Lt. Auskunft der Kreisverwaltung Warendorf bestehen Eintragungen im Baulastenverzeichnis unter dem
Baulastenblatt Nr. 166 folgenden Inhalts:

Es besteht ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (ErschlieBungsbaulast) zugunsten des 6stlich angrenzen-
den bebauten Grundstlicks (Flurstliick 1331). Ferner besteht die Verpflichtung, zugunsten des sidlich
angrenzenden bebauten Grundstiicks (Flurstiick 1332) einen Schutzstreifen in einer Mindestbreite von
5,00 m von der seitlichen Gebaudekante von jeglicher Bebauung freizuhalten. Dariiber hinaus besteht
eine Abstandsflachenbaulast zugunsten des vg. slidlich angrenzenden Grundstlicks. Zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks besteht eine ErschlieRungsbaulast an dem sudlich angrenzenden Grundstlck
(Flurstick 1332).

2.1.4.6 Wohnungsbindung

Eine Wohnungsbindung besteht It. Auskunft der Kreisverwaltung Warendorf nicht.

2.1.4.7 Uberbauung

Bei der Garage handelt es sich um eine Grenzbebauung. Hinweise fiir eine Uberbauung wurden nicht
festgestellt.

2.1.4.8 Denkmaleigenschaft

Lt. Auskunft der Gemeinde Everswinkel besteht kein Denkmalschutz fir das Bewertungsobjekt.

2.2 Baubeschreibung

Nachfolgende Angaben basieren auf vorhandenen Bauunterlagen, ortlichen Feststellungen oder An-
nahmen. Die Gebaude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig und mdglich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben, wobei in einzelnen Bereichen Abwei-
chungen mdglich sind. Die beschriebenen Ausfiihrungen sind insofern lediglich beispielhaft zu verste-
hen. Angaben Uber nicht sichtbare und nicht besichtigte Bauteile beruhen auf ggf. vorliegenden Bau-
aktenunterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr.

221 Beschreibung der baulichen Anlagen

Das Baujahr der Zweifamilien-Doppelhaushélfte ist It. Bauunterlagen ca. 1995/1996. Die Wohnungen
im Erd- und Obergeschoss verfiigen Uber je 3 Zimmer, Kiiche, Bad und Terrasse bzw. Balkon und
weisen identische Aufteilungen auf. Die GroRe der Wohnungen betragt It. Bauakten jeweils ca. 86 m?2.

Wohnhaus:
Das Wohnhaus ist vollunterkellert und weist eine zweigeschossige Bauweise mit ausgebautem Dach-
geschoss auf. Der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ist baurechtlich nicht genehmigt.

Bauart massiv, Fundamente Stahlbeton, Satteldach, Dacheindeckung Tonziegel, Dachrinnen und Fall-
rohre Kupfer, Kaminkopf mit Eternit verkleidet, Auienwande Mauerwerk mit Dammung und Verblend-
steinmauerwerk, Decken Stahlbeton, Geschosstreppe vom KG bis DG aus Stahlbeton, Tritt- und Setz-
stufen mit Kunststeinbelag, Stahlgelander

Ausstattung der Wohnungen:
Wandflachen Raufaser mit Anstrich, Tapeten u.a., Arbeitsbereiche der Kiichen verfliest, Bader raum-
hoch verfliest, Fullbdden je nach Bereichen Fliesen, Laminat, textile Belage u.a.

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung und Rollldden, im DG Dachflachenfenster, im KG im aus-
gebauten Raum Kunststoff mit Isolierverglasung und Rollldden, ansonsten Stahlfenster,
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Haustur mit feststehendem Seitenteil aus Holz mit verglasten Lichtausschnitten, Klingelanlage mit Tar-
offner und Gegensprechanlage, Innentiren in Wohnrdumen Rahmenfullungstiren, massiv, mit Futter
und Bekleidungen, im KG Holzplattentiiren in Stahlumfassungszargen, Einbauschranke bzw. Gardero-
ben aus Massivholz

Sanitdre Objekte: wandhangendes WC am Saniblock, eingeflieste Dusche mit Trennwand und Schie-
betiir, eingeflieste Badewanne, Waschtisch mit Kalt- und Warmwasserzufuhr, Objektfarben weil3, Ob-
jekte und Armaturen einfacher bis mittlerer Standard

Beheizung Gber Gasthermenheizung je Wohnung, Standort im Bad, Beheizung der Raume vorwiegend
Uber Flachheizkorper

BGF Wohnhaus ca. 456 m?, genehmigte Wohnflache nach Bauaktenlage insgesamt ca. 172 m2.

Garage:
Die Garage ist unterkellert und verfiigt Gber einen Zugang zum KG.

1-geschossige Bauweise, Bauart massiv, Fundamente Stahlbeton, Satteldach, Dacheindeckung Ton-
ziegel, Dachrinnen und Fallrohre Kupfer, AuBenwande Mauerwerk mit Verblendsteinfassaden, Zugang
zum Dachboden Uber eine Luke, Kellertreppe Stahlbetonstufen mit Anstrich, Innenwande Mauerwerk in
Fugenglattstrich mit Anstrich, FuBboden mit Fliesenbelag

vorderseitig Stahlschwingtor, dartiber im Giebel eine kleine Holztlir, zum Garten Kunststofffenster und
Gartentur, haustechnische Installationen fir Wasser und Elektro

BGF Garage insgesamt ca. 78 m?

AuRenanlagen:

Garagenzufahrt, Hauszugang und Hofflache gepflastert, Terrassen plattiert, gartnerische Anlagen mit
Zierstrauchern und Rasen, Einfriedungen Maschendrahtzaune u.a.

Sonstiges/Besonderheiten:
Die Ausstattung der nicht genehmigten Wohnung im DG entspricht in etwa der der Wohnungen im Erd-
und Obergeschoss. Ein wohnlich ausgebauter Kellerraum, Zugang von der Garage zum KG

2.2.2 Baulicher Zustand, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche MaBRnahmen

Das Bewertungsobjekt wies im Ortstermin augenscheinlich einen insgesamt weitgehend baualtersge-
mafen, gepflegten Gesamtzustand auf. Etwaige kleinere Mangel, Schaden u.a. sind insofern in der
Alterswertminderung bzw. der zugrunde gelegten Restnutzungsdauer bericksichtigt.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken nicht
genehmigt ist und voraussichtlich auch nicht nachtraglich genehmigungsféhig ware. Eine Nutzung zu
Wohnzwecken und insbesondere eine Vermietung als Wohnung ist somit nicht zul&ssig. Einem poten-
ziellen Erwerber wird daher geraten, etwaige Rechtsfolgen im Vorfeld durch einen Rechtsanwalt klaren
zu lassen.

Auf einen Abschlag als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal wird mangels konkret be-
zifferbaren Betrags verzichtet. Fiir das mit einer moglichen Rickbauverpflichtung verbundene Risiko
bzgl. etwaiger Folgekosten u.a. wird nach sachverstandigem Ermessen stattdessen ein Abschlag vom
Marktanpassungsfaktor bzw. ein Zuschlag auf den Liegenschaftszinssatz vorgenommen.
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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 Grundstiickes oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

3.2 Wertermittlungsverfahren nach der InmoWertV, Auswahl des Bewertungsverfahrens

Die Verkehrswertermittiung erfolgt nach der ,Verordnung Uber die Grundsatze fir 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
(8§ 24 ff.) einschlieRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 ff.), das Ertragswertverfahren
(8§ 31 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 Grundsticksmarkt und der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (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 Bertick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nach Genehmigungslage um eine Zweifamilien-Doppelhaus-
hélfte. In der Wertermittlungspraxis und nach den Grundsatzen der ImmoWertV wird der Verkehrswert
derartiger Objekte wegen der Ublicherweise im Vordergrund stehenden Eigennutzung nach dem Sach-
wertverfahren festgestellt. Das Bewertungsobjekt ist tatsdchlich augenscheinlich jedoch als Dreifamili-
enhaus vorwiegend fiir eine Vermietung konzipiert. Der Verkehrswert von Drei- und Mehrfamilienhau-
sern orientiert sich Uiblicherweise an Renditeaspekten, so dass derartige Objekte auf Basis des Ertrags-
wertverfahrens zu bewerten sind.

Wenngleich eine Vermietung der Dachgeschosswohnung nicht zuldssig ware und es sich bei dem Be-
wertungsobjekt somit nach Bauaktenlage lediglich um ein Zweifamilienhaus handelt, dirften potenzielle
Erwerber das Objekt wegen der spezifischen Aufteilung (drei abgeschlossene Wohnungen mit Zugang
vom Treppenhaus) und Ausstattung einschl. haustechnischer Installationen als Dreifamilienhaus nur
eingeschrankt unter Eigennutzungsaspekten und mithin nach Sachwertgesichtspunkten beurteilen.

Da Vergleichswerte nicht in hinreichender Anzahl zur Verfigung stehen, scheidet das Vergleichswert-
verfahren aus.

Die Wertermittlung erfolgt somit auf Basis des Sachwertverfahrens gem. §§ 35 ff. ImnmoWertV
und des Ertragswertverfahrens gem. §§ 31 ff. InmoWertV.

3.3 Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 InmoWertV)

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

Vergleichswerte stehen nicht in hinreichender Anzahl zur Verfiigung. 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.
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34 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) abzlglich Gebaudealter.

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

3.5 Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des bebauten Grundstiicks als Summe des Sachwertes der
baulichen Anlagen (Gebaude 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) einschliellich 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 verdoffentlichten
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 bericksichtigen.

Zur Berlcksichtigung 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 Auf3en- und
Nebenanlagen sowie der Hausanschllisse unter Berlcksichtigung von Alter, Zustand und sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden sachverstandig geschatzt oder nach ihren gewdhnlichen Herstel-
lungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung angesetzt.

Die Summe aus den alterswertgeminderten Normalherstellungskosten der Gebdude, den Zeit-/ Sach-
werten der AulRen- und Nebenanlagen nebst Hausanschlissen sowie dem Bodenwert ergibt den vor-
laufigen Sachwert des bebauten Grundstiicks.

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 grof3er Nachfrage und knappem Angebot ist der Marktanpassungs-
faktor somit gréRRer als bei geringer Nachfrage und grolRem 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 Grundsticksmerkmale vorwiegend in Form marktgerechter Zu- oder Ab-
schlage zu berucksichtigen. 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 fir den Verkehrswert (Marktwert).

Der Sachwert des bebauten Grundsticks ermittelt sich zum Bewertungsstichtag wie folgt:
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3.5.1 Bodenwert

Lt. Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte? des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im Kreis
Warendorf besteht folgender Richtwert per Stichtag 01.01.2021:

150,00 €/m? fir erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen mit ein- bis zweigeschossiger Bauweise
und GrundstlicksgréRen von rd. 600,00 m?

Unter Bertlicksichtigung der Grundstiickslage, ortlichen Gegebenheiten und aller sonstiger wertbestim-
mender Eigenschaften wird fir das Grundstlick folgender Bodenwert ermittelt:

Bezeichnung Wirtschaftsart und Lage Flache/m? €/m? €

Flurstiick 1330 Gebaude- und Freiflache,

Everswinkeler Stral’e 3a 469,00
davon Wohnbauflache, ca. 419,00 145,00 € 60.755,00 €
Frei-/ErschlieBungsflache, ca. 50,00 45,00 € 2.250,00 €
63.005,00 €
Bodenwert ebfr. ca. 63.000,00 €

Der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwert betragt 150,00 €/m?. Auf eine Anpassung zum Bew.-
Stichtag wird verzichtet, da eine Anderung des Bodenrichtwerts nach Auskunft des 6rtlichen Gutachter-
ausschusses voraussichtlich nicht erfolgen wird.

Wegen der nicht optimalen Ausrichtung und des vergleichsweise groRen Verkehrsflachenanteils des
als Wohnbauflache bezeichneten Grundstiicksbereichs mit einer Flache von etwa 419,00 m? wird nach
sachverstandigem Ermessen ein Abschlag von 5,00 €/m? vorgenommen. Da die wesentlichen wertbe-
stimmenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks mit denen des Richtwertgrundstiicks im Ubrigen
weitgehend Ubereinstimmen, wird der als Wohnbauflache bezeichnete Bereich mit einem m2-Preis von
145,00 € bewertet.

An der sudlichen Grenze ist ein ca. 4 m breiter Schutzstreifen von jeglicher Bebauung freizuhalten,
gleichzeitig dient dieser Bereich vorwiegend der Erschlieung/Zufahrt des dstlich angrenzenden Grund-
stlcks (Baulasten). Wegen der wesentlich einfacheren Nutzungen und eingeschrankten Verwendungs-
moglichkeiten wird der als Freiflache/ErschlieBungsflache bezeichnete Bereich mit einer Flache von ca.
50,00 m2 nach sachverstandigem Ermessen mit rd. 30 % des Werts der Wohnbauflache, gleich rd. 45,00
€/m?, bewertet.

3.5.2 Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern wird in Anlage 1 zur Im-
moWertV mit 80 Jahren angegeben. Fir Einzelgaragen wird eine GND von 60 Jahren aufgefiihrt.

In Ubereinstimmung mit dem Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Waren-
dorf zur Ableitung von Sachwertfaktoren wird zur Wahrung der Modellkonformitat somit eine GND von
80 Jahren fir das Wohnhaus angenommen. Fir die Garage wird wegen der mit dem Wohnhaus ver-
bundenen Bauweise nach sachverstandigem Ermessen ebenfalls eine GND von 80 Jahren zugrunde
gelegt.

2Vgl. Anlage 5.4, Seite 23 ff.
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Das Baujahr der Gebaude datiert It. Bauaktenlage etwa aus den Jahren 1995/1996, so dass das Ge-
baudealter zum Bew.-Stichtag ca. 26 Jahre betragt.

Auf Basis des tatsachlichen Gebaudealters und unter Berticksichtigung des festgestellten Zustands wird
eine wirtschaftliche RND von 54 Jahren angenommen.
3.5.3 Zeitwert der baulichen Anlagen

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

Wohnhaus mit Garage

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Baujahr It. Bauaktenunterlagen ca. 1995/1996
angenommene wirtschaftliche RND rd. 54 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) ca.? 456,00 m? (Wohnhaus)

78,00 m? (Garage)
stichtagsbezogene Normalherstellungskosten

nach NHK 2010 ca.* 1.140,00 €/m? (Wohnhaus)
600,00 €/m? (Garage)
Regionalfaktor 1,00%

Der Zeitwert der baulichen Anlagen ermittelt sich wie folgt:

Wohnhaus mit Garage

Wohnhaus

BGF rd. 456,00 m?

Herstellungskosten pro m* BGF  1.140,00 € 519.840,00 €
besondere Bauteile/Nebenanlagen + 7.500,00 €
Garage

BGF rd. 78,00 m?

Herstellungskosten pro m? BGF 600,00 € + 46.800,00 €
besondere Bauteile/Nebenanlagen + 5.000,00 €

gewodhnliche Herstellungskosten des Wohnhauses

mit Pkw-Garage = 579.140,00 €
GND 80 Jahre
RND 54 Jahre

Wertminderung wegen Alters 33 % - 191.116,00 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses mit Garage = 388.024,00 €

3Vgl. Abschnitt 5.7, Seite 41

4Vgl. Anlage 5.8, Seite 43

5 Ein Regionalfaktor wird vom értlichen Gutachterausschuss noch nicht gesondert ermittelt, ist im Sachwertfak-
tor zur Anpassung des vorlaufigen Sachwerts an die Marktlage jedoch impliziert. Der Regionalfaktor wird hier
daher mit 1,00 nur nachrichtlich aufgefiihrt.
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Ubertrag:
alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses mit Garage = 388.024,00 €

AuBen-/Nebenanlagen und Hausanschliisse,
AuRenanlagen-/Nebenanlagen,
ca. 3 %°® des Gebaudezeitwerts + 11.500,00 €

Hausanschlusse,
zum Zeitwert pauschal rd. + 7.500,00 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten des
Wohnhauses mit Garage, Aulien-/Nebenanlagen
und Hausanschlissen = 407.024,00 €  407.024,00 €

Der Zeitwert der baulichen Anlagen einschl. Au3en-/Nebenanlagen und Hausanschlissen wurde mit
407.024,00 € berechnet.

3.54 Vorlaufiger Sachwert

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

Zeitwert der baulichen Anlagen 407.024,00 €
Bodenwert rd. + 63.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 470.024,00 €

3.5.5 Anpassung an die Marktlage (§§ 21 Abs. 3, 39 InmoWertV)

Zur Berticksichtigung der Lage auf dem ortlichen Immobilienmarkt ist der vorlaufige Sachwert mittels
eines Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktors) anzupassen. Da der Verkehrswert von Mehrfamilien-
hausern auf Basis des Ertragswertverfahrens festgestellt wird, stehen Sachwertfaktoren fiir Drei- und
Mehrfamilienhduser nicht zur Verfigung. In Anlehnung an die im Grundsticksmarktbericht 2021 verof-
fentlichten Marktanpassungsfaktoren fir Ublicherweise selbstgenutzte Doppelhaushalften wird der
Sachwertfaktor unter Bertcksichtigung der Lage und des Bodenwertniveaus, der vergleichsweise gro-
Ren Sachwerthdhe, der fiir potentielle Eigennutzer nicht optimalen Aufteilung und der sonstigen objekt-
spezifischen Besonderheiten sowie der Entwicklungen auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zum Bew.-
Stichtag auf 0,92 geschatzt. Zur Beriicksichtigung des mit einer mdoglichen Rickbauverpflichtung ver-
bundenen Risikos wird nach sachverstandigem Ermessen ein Sicherheitsabschlag von 0,02 vom Sach-
wertfaktor vorgenommen, so dass sich ein marktangepasster Sachwert von

(470.024,00 € x 0,90) 423.022,00 €
errechnet.

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

Auf einen Abschlag zur Berlcksichtigung des baulichen Zustands wird verzichtet. Das mit dem illegalen
Ausbau der Dachgeschosswohnung verbundene Risiko wurde nach sachverstandigem Ermessen be-
reits im Rahmen der Marktanpassung beriicksichtigt, so dass auf einen separaten Abschlag zur Bertick-
sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale verzichtet wird (siehe die Erlaute-
rungen in Abschnitt 2.2.2).

6 Modellkonform nach Erfahrungssiatzen. Nach géngiger Bewertungspraxis i.d.R. ca. 3-5 % des Geb&iudezeit-
werts.
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3.5.7 Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wurde ermittelt mit 423.022,00 €
Abschlag wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

423.022,00 €

Sachwert (gerundet) 423.000,00 €

3.6 Ertragswertverfahren (§§ 31 ff. InmoWertV)

Bei dem Ertragswertverfahren handelt es sich um ein an wirtschaftlichen Aspekten orientiertes Bewer-
tungsverfahren. Der Ertragswert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen. Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen sind zunachst getrennt zu ermitteln.

Der Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen werden marktkonforme Einzelansatze (z.B. orts-
Ubliche Mieten, angemessene Bewirtschaftungskosten, wirtschaftliche Restnutzungsdauer, objektspe-
zifisch angepasster Liegenschaftszinssatz) zugrunde gelegt, die auf Erfahrungssatzen und ortlicher
Markteinschatzung beruhen sowie die Empfehlungen der einschlagigen Fachliteratur beriicksichtigen.
Insbesondere wird fiir das Bewertungsobjekt eine marktiibliche Miete (Nettokaltmiete ohne Nebenkos-
ten) zugrunde gelegt, die auf Basis zuldssiger Nutzungen und unter Berucksichtigung allgemeiner Ver-
mietungskriterien wie z.B. Grundstiicks- und Geschéaftslage sowie Baujahr, Ausstattung, Zuschnitt, Be-
lichtung und Gréle der Bebauung angemessen und langfristig erzielbar ist.

Von dem so ermittelten Mietertrag (Rohertrag) ist der Anteil der Ublichen nicht umlagefahigen bzw. orts-
Ublich nicht umlegbarer Bewirtschaftungskosten sowie der Verzinsungsbetrag des Bodenwerts abzu-
ziehen. Der sich sodann ergebende Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird Uber die geschatzte
wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit einem marktgerechten Liegenschaftszinssatz kapitalisiert.

Die Summe des so ermittelten Ertragswerts der baulichen Anlagen und dem Bodenwert ergibt den vor-
laufigen Ertragswert des bebauten Grundstiicks.

Sodann sind etwaige besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale vorwiegend in Form markt-
gerechter Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertrelevante spezifische
Besonderheiten des Bewertungsobjekts wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung oder ein tiberdurchschnitt-
licher Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschdden oder von den marktublich erzielbaren Ertragen
deutlich abweichende Ertrage, § 8 Abs. 3 ImmoWertV.

Der um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereinigte vorlaufige Ertragswert
dient zur Heranziehung fir den Verkehrswert (Marktwert).

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

3.6.1 Bodenwert

Der Bodenwert wurde mit 63.000 € ermittelt (vgl. Abschnitt 3.5.1).
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3.6.2 Ertragswert der baulichen Anlagen
3.6.2.1 Miet- und Ertragsverhaltnisse, Rohertrag

Die Wohnung im Erdgeschoss ist vermietet, die Wohnung im Obergeschoss und die Garage sind nicht
vermietet und stehen leer. Die nicht genehmigte Wohnung im Dachgeschoss ist zum Bew.-Stichtag
ebenfalls nicht vermietet. Die monatliche Nettokaltmiete fir die EG-Wohnung wurde inkl. eines Pkw-
Stellplatztes mit 552,96 € angegeben. Der Mietvertrag besteht seit dem 22.03.2006 (Mietbeginn ab dem
01.06.2006), die letzte Mieterhéhung erfolgte zum 01.01.2021.

Der Ertragswertberechnung ist jedoch nicht die tatséchliche, sondern die marktublich erzielbare Miete
fur eine zuldssige Nutzung zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV). Diese wird unter Bertcksich-
tigung der Grundstlickslage sowie Alter, Grundrissgestaltung, Grélke und Ausstattung der Rdumlichkei-
ten unter der Voraussetzung ordnungsgemafier mangelfreier Zustande wie folgt geschatzt (Nettokalt-
miete ohne Nebenkosten):

Mietsache / Lage ca.-m?/Einheit derzeitige Miete marktiibliche Miete
€/m?/Einheit €/Monat €/m?/Einheit €/Monat €/Jahr

Wohnhaus

EG-Wohnung 86,00 6,43 553 6,74 580 6960

OG-Wohnung 86,00 0 0 6,63 570 6840

Garage pauschal 0 50 600

Summe (genehmigte Wfl.) ca. 172 m? 553 1200 14400

(Etwaige Pkw-Stellplatze in vorstehenden Mieten enthalten. Dargestellt sind z.T. gerundete Werte, das Rechenprogramm legt
jedoch nicht gerundete Werte zugrunde.)

Die fur die EG-Wohnung als marktublich erzielbar geschatzte Miete kdnnte unter Berlcksichtigung der
Kappungsgrenze gem. § 558 BGB voraussichtlich erst in etwa 2 Jahren erzielt werden. Fur den Zeitraum
bis zur Anpassung der Miete wird daher ein Abschlag vorgenommen. Nachrichtlich wird darauf hinge-
wiesen, dass eine Vermietung der DG-Wohnung oder des ausgebauten Kellerraums zu Wohnzwecken
mangels baurechtlicher Genehmigung nicht zulassig ware.

Der Ertragswertberechnung wird ein Rohertrag von 14.400,00 €/Jahr zugrunde gelegt.

3.6.2.2 Bewirtschaftungskosten

In der als marktiblich erzielbar geschatzten Miete sind die nicht auf einen Mieter umlegbaren Bewirt-
schaftungskosten (BWK) fur Instandhaltung, Verwaltung und das Mietausfallwagnis enthalten. In der
Ertragswertberechnung werden sie daher in Abzug gebracht. Die BWK werden auf Basis des Modells
des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Warendorf zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen wie folgt ermittelt:

Ermittlung der BWK:

Ansatz Berechnung €
Verwaltung
Wohnungen 295,00 € je Einheit 295,00 € x 2 Einheiten 590,00 €
Garage 40,00 € je Einheit 40,00 € x 1 Einheit 40,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnnutzung 2 % des Jahresrohertrags 2 % von 14.400,00 € 288,00 €
Instandhaltung
Wohnungen 12,00 €/m?> WHl. 12,00 € x 172,00 m? 2.064,00 €
Garage 100,00 €/Einheit” 100,00 € x 1 Einheit 100,00 €
BWK insgesamt 3.082,00 €

221%

Die Bewirtschaftungskosten wurden mit 3.082,00 €/Jahr ermittelt.

71.d.R. rd. 90,00 €. Hier wegen Unterkellerung erhdhter Ansatz.
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3.6.2.3 Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche RND der baulichen Anlagen wird mit 54 Jahren angenommen (siehe Abschnitt 3.5.2).

3.6.2.4 Liegenschaftszinssatz, Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist gem. § 21 Abs. 2 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstlicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird. Durch den Liegenschaftszinssatz (LSZ) sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen sind, § 21 Abs. 1
ImmoWertV.

Der LSZ ist somit insbesondere abhangig von der Art des Objekts, der Lage, der Situation auf dem
Grundstlicksmarkt (Angebot und Nachfrage), der Drittverwendungsfahigkeit bzw. dem spezifischen Ob-
jektrisiko und der Restnutzungsdauer. Er ist umso geringer, je nachgefragter das Objekt auf dem Grund-
stiicksmarkt ist und umso hoéher, je grofer das mit dem Objekt verbundene Anlagerisiko.

Die Gutachterausschisse sind gem. § 193 Abs. 5 BauGB gehalten, die LSZe fir verschiedene Grund-
stiicksarten aus tatsachlich realisierten Kaufpreisen zu ermitteln.

Der durchschnittliche LSZ fir Ein- und Zweifamilien-Doppelhaushalften wird im Grundstiicksmarktbe-
richt 2021 mit 2,3 % (Standardabweichung 0,9) bei einer Spanne zwischen 0,5 - 3,6 % aufgefihrt.

Da das Wohnhaus aufgrund seiner Aufteilung und Konzeption fur typische Eigennutzer von Doppel-
haushalften, d.h. insbesondere Familien mit Kindern, nur eingeschrankt geeignet ist und in erster Linie
Kapitalanleger ansprechen dirfte, ist der objektspezifische LSZ nach Auffassung des Unterzeichners
eher im mittleren bis oberen Bereich vg. Spanne anzusiedeln und wird unter Beriicksichtigung der Lage
im Ortsteil Alverskirchen, der sonstigen allgemeinen objektspezifischen Merkmale und der Entwicklun-
gen auf dem Grundstliicksmarkt mit 2,5 % als Ausgangswert angenommen.

Zur Bericksichtigung des mit einer méglichen Rickbauverpflichtung verbundenen Risikos wird nach
sachverstandigem Ermessen ein Zuschlag von 0,25 % auf den Ausgangswert vorgenommen, so dass
ein objektspezifischer LSZ von 2,75 % zugrunde gelegt wird.

3.6.2.5 Barwertfaktor (Vervielfaltiger)

Bei einem Liegenschaftszinssatz von 2,75 % und einer RND von 54 Jahren betragt der Vervielfaltiger
(V, zugleich Rentenbarwertfaktor) 27,96.

3.6.2.6 Berechnung des Gebaudeertragswerts

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ermittelt sich auf Basis vorstehender Pramissen wie folgt:

Jahresrohertrag 14.400,00 €
Bewirtschaftungskosten - 3.082,00 €
Jahresreinertrag = 11.318,00 €
Liegenschaftszinssatz 2,75 %

Bodenverzinsung 2,75 % von 63.000,00 € - 1.733,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = 9.5685,00 €
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Ubertrag:

Reinertrag der baulichen Anlagen = 9.585,00 €
Kapitalisierung: X 27,96
Gebaudeertragswert = 267.997,00 €

Der Ertragswert der baulichen Anlagen wurde mit 267.997,00 € ermittelt.

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

temporare Mindereinnahmen
Die der Ertragswertberechnung zugrunde gelegte Miete flr die EG-Wohnung ist hdher als die tatsach-
liche Miete. Eine Anpassung der Miete kdnnte aufgrund der Kappungsgrenze des § 558 BGB voraus-
sichtlich erst in ca. 2 Jahren erfolgen. Die Mieten fur die OG-Wohnung und die Garage konnten im Falle
einer Vermietung voraussichtlich sofort erzielt werden. Zur Beriicksichtigung der temporaren Minderein-
nahmen wird ein Abschlag vorgenommen, der sich wie folgt ermittelt:

zzt. erzielbare Miete EG-Wohnung 553 €
OG-Wohnung 570 €
Garage 50 €
1173 €x12 = 14.076 €
abzgl. BWK 3.082 €
Reinertrag 10.994 €
marktublich erzielbarer Reinertrag 11.318 €
Minderertrag/Jahr 324 €
Vervielfaltiger (LSZ 2,75 %, 2 Jahre) x 1,92
Minderertrag 622 €

= Mangel, Schaden und sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Auf einen Abschlag zur Berlicksichtigung des baulichen Zustands wird verzichtet. Das mit dem illegalen
Ausbau der Dachgeschosswohnung verbundene Risiko wurde nach sachverstandigem Ermessen be-
reits im objektspezifischen LSZ bericksichtigt, so dass auf einen separaten Abschlag zur Berlicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale verzichtet wird (siehe die Erlduterun-
gen in Abschnitt 2.2.2).

3.6.3 Ertragswert

Der Ertragswert des bebauten Grundstiicks wird wie folgt ermittelt:

Bodenwert 63.000,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen + 267.997,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Mindereinnahmen) - 622,00 €

330.375,00 €

Ertragswert (gerundet) 330.000,00 €
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4 Verkehrswert

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 wurden das Sach- und das Ertragswertverfahren durchgefihrt, da es sich um die vorran-
gigen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts von Zweifamilienhdusern handelt. Folgende Werte
wurden ermittelt:

Sachwert gem. Abschnitt 3.5.7 423.000 €
Ertragswert gem. Abschnitt 3.6.3 330.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Grundstiicks wird auf der Grundlage der vorstehend ermit-
telten Werte per Bew.-Stichtag 16.11.2021 festgestellt mit rd.

380.000 €

(i.W.: Dreihundertachtzigtausend Euro)

Im Ertragswert sind gem. § 31 Abs. 2 ImmoWertV nur Mietertrage aus zulassigen Nutzungen zu be-
ricksichtigen. Der vergleichsweise grofle Unterschied zwischen Sach- und Ertragswert basiert u.a. da-
rauf, dass das zu Wohnzwecken ausgebaute Dachgeschoss mangels Genehmigung im Ertragswert
keine Bertcksichtigung findet.

Nach Genehmigungslage handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Zweifamilienhaus. Der Wert
von Zweifamilienhdusern wird Ublicherweise auf Basis des Sachwerts festgestellt, da bei Zweifamilien-
hausern i.d.R. Eigennutzungsaspekte im Vordergrund der Wertfindung stehen. Das Wohnhaus stellt
sich aufgrund seiner tatsachlichen Konzeption jedoch als ,typisches® Dreifamilienhaus dar, so dass es
fur potenzielle Eigennutzer wie etwa Familien mit Kindern ohne entsprechende Umbaumalfinahmen
eher weniger geeignet scheint. Bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung dirfte der Sachwert nach Auf-
fassung des Unterzeichners somit voraussichtlich nicht erzielbar sein. Um diesem Aspekt hinreichend
Rechnung zu tragen, wurde zur Ermittlung des Verkehrswerts nach sachverstandigem Ermessen ein
Abschlag von rd. 10 % vom Sachwert vorgenommen. In Bezug auf den Ertragswert entspricht der so
ermittelte Verkehrswert einem Zuschlag von rd. 15 %

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass der Ausbau des Dachgeschosses baurechtlich nicht ge-
nehmigt und die Nutzung zu Wohnzwecken bzw. eine Vermietung dieser als illegal zu bezeichnenden
Wohnung nicht zulassig ist. Wenngleich die DG-Wohnung zum Bew.-Stichtag nicht vermietet war und
leer stand, kdnnte eine etwaige und moglicherweise bulgeldbewehrte Rickbauverpflichtung wirtschaft-
liche Auswirkungen haben, die nicht konkret beziffert werden kdnnen. Zur Beriicksichtigung des mit dem
illegalen Zustand verbundenen Risikos wurde nach sachverstandigem Ermessen ein Abschlag vom
Sachwertfaktor und ein Zuschlag auf den Liegenschaftszinssatz vorgenommen. Die tatsachlichen wirt-
schaftlichen Auswirkungen kénnten jedoch die in den Bewertungsverfahren bericksichtigten Risikoab-
schlage ggf. auch Uberschreiten.

Das Gutachten umfasst in dieser Onlineversion 20 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, 30.03.2022

gez. Dipl. Jur. Dipl. Wirtsch.-Ing. Bertram Anneken

Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet.
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Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschliel3ende
Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektroni-
scher Form sowie als Ausdruck keine Haftung libernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschlitzt. Es ist ausschliel3lich fiir den angegebenen
Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu verwenden, weil ggf. in der Wertableitung verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu beriicksichtigen sind.

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



