Bertram Anneken offentlich bestellter und vereidigter
Dipl. Jur. | Dipl. Wirtsch.-Ing. f Sachverstandiger fiir die Bewertung

bebauter und unbebauter Grundstiicke
Kirchstrale 4 ‘( )'
48231 Warendorf von der FH Kaiserslautern
02581/4597292 offentlich-rechtlich
info@anneken.de zertifizierter Sachversténdiger
www.anneken.de fiir Grundstiicksbewertung
Verkehrswertgutachten

-Internetversion-

Bewertungsobjekt: Reihenmittelhaus mit Garage
Lage: Hansaring 43 B

59269 Beckum
Auftraggeber: Amtsgericht Beckum

AZ: 4 K11/24
Wertermittlungsstichtag: 05. September 2024
Bewertungsanlass: Ermittlung des Verkehrswerts

fir die Zwangsversteigerung

Ermittelter Verkehrswert: ca. 280.000 Euro

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den dem Auf-
trag entsprechenden Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung- auch nur auszugsweise-
ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen gestattet.

Personliche Angaben sowie Fotos und sonstige Anlagen sind in dieser Onlinefassung des Gutachtens
nicht enthalten. Das Gutachten wurde nur in der Originalversion unterzeichnet. Fotos sowie Bauzeich-
nungen und weitere Anlagen finden Sie in der Onlinefassung ,,Anlagen“ sowie im Originalgutachten, das
nach telefonischer Rucksprache bei der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Beckum (02521/9351-0) ein-
gesehen werden kann.



Anneken Immobilienbewertung

4 K 11/24 (Internetversion-PDF)

RS L G UL I (L (I U N
N~Nourwio

22
221
222
223
224
2241
2242
2243
2244
2245
2246
23
2.31
23.2

3.1

3.2

3.3

3.3.1
3.3.2
3.3.3
3.34
3.3.5
3.3.6
3.3.7
3.4

3.4.1
3.4.2
3.4.3
3.4.4

5.1
5.2
5.3
54
5.5
5.6
5.7
5.8
5.9

Seite 2 von 17

Inhaltsverzeichnis Seite
Allgemeine Angaben 3
Auftraggeber 3
Auftragsgegenstand 3
Zweck des Gutachtens 3
Ortsbesichtigung 3
Wertermittlungsstichtag 3
Grundlagen des Gutachtens 3
Disclaimer und allgemeine Hinweise 4
Angaben zum Bewertungsobjekt 5
Allgemeine Angaben 5
Grundstulicksbeschreibung 5
Grolraumige Lage 5
Kleinrdumige Lage 5
Tatsachliche Eigenschaften 5
Rechtliche Eigenschaften 6
Grundbuch 6
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht 6
Abgabenrechtliche Situation 6
Altlastenkataster 7
Baulastenverzeichnis 7
Uberbauung 7
Baubeschreibung 8
Beschreibung der baulichen Anlagen 8
Baulicher Zustand, Instandhaltungsbedarf u. sonstige erforderliche MalRhahmen 9
Wertermittlung 10
Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB) 10
Wertermittlungsverfahren gem. ImmoWertV, Auswahl des Bewertungsverfahrens 10
Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) 11
Bodenwert 12
Restnutzungsdauer 12
Zeitwert der baulichen Anlagen 13
Vorlaufiger Sachwert 14
Anpassung an die Marktlage (§§ 21 Abs. 3, 39 ImmoWertV) 14
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) 15
Sachwert 15
Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV) 16
Beschreibung des Vergleichswertverfahrens und des Immobilienrichtwerts 16
Vorlaufiger Vergleichswert 16
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) 16
Vergleichswert 16
Verkehrswert 17
Anlagen 18
Literaturverzeichnis 18
Stadtplanausschnitt von Beckum 19
Auszug aus dem Liegenschaftskataster -Flurkarte 20
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 21
Bauzeichnungen 27
Bautechnische Berechnungen 33
Ermittlung der objektspezifischen Normalherstellungskosten nach NHK 2010 37
Immobilienpreis-Kalkulator 38
Aulenaufnahmen vom Bewertungsobjekt 42



Anneken Immobilienbewertung 4 K 11/24 (Internetversion-PDF)
Seite 3von 17

1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Das Amtsgericht Beckum hat unter dem Aktenzeichen 4 K 11/24 mit Schreiben vom 18.07.2024 den
Auftrag zur Erstellung nachstehenden Gutachtens erteilt.

1.2 Auftragsgegenstand

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts des mit einem Reihenmittelhaus be-
bauten Grundstlicks mit der postalischen Anschrift: Hansaring 43 B, 59269 Beckum.

1.3 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient zur Feststellung des Verkehrswerts fiir die Zwangsversteigerung.

14 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand statt am 05.09.2024. Beim Ortstermin waren Herr (..., Miteigentiimer) sowie
der Unterzeichner anwesend.

1.5 Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag wird der 05.09.2024 angenommen.

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

= Bewertungsauftrag vom 18.07.2024

= Gerichtsbeschluss der Zwangsversteigerung vom 18.07.2024

* Grundbuchauszug vom 18.07.2024

= Bauaktenunterlagen des Bauamtes der Stadt Beckum

= Auskunften seitens der Stadt Beckum zur ErschlieRungsbeitragssituation, Eintragungen im
Baulastenverzeichnis, zum Baurecht u.a.

= Auskunft aus dem Altlastenkataster des Umweltamtes der Kreisverwaltung Warendorf

= Grundstucksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte 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 Auskiinfte wird im Gutachten an entsprechenden Stellen verwiesen.
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1.7 Disclaimer und allgemeine Hinweise

Die Angaben zur Bebauung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen auf Ba-
sis nur hdchst eingeschrankt vorliegender Bauakten und nur oberflachlich méglicher Besichtigung. In
Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchge-
fuhrt. Insofern und mangels ausgiebiger Innenbesichtigung beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile auf Auskiinften, 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
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 unterstellit.

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 MalRnahmen wird ein marktgerechter Abschlag
vorgenommen, der nicht identisch ist mit den tatsachlichen Kosten. Das Objekt war bei der Besichtigung
vollstandig mobliert und eingerichtet, so dass verdeckt liegende Schaden nicht ausgeschlossen werden
kénnen.

Ein Energieausweis lag nicht vor, der Energiebedarf des Bewertungsobjekts ist dem Unterzeichner da-
her nicht bekannt. Es wird daher von einem baualtersgemaflen energetischen Zustand ausgegangen.

Das Objekt ist nicht barrierefrei. Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt Gber eine 9-stufige Treppenanlage.

Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem formellen und materiellen Bau-
recht wurde nicht Gberprift, formelle und materielle Legalitat werden unterstellt.
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2 Angaben zum Bewertungsobjekt
21 Allgemeine Angaben

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Reihenmittelhaus als Teil einer aus insgesamt flinf
Einheiten bestehenden Reihenhauszeile, die nach Bauaktenlage Ende der 1990er Jahre durch ein Bau-
tragerunternehmen errichtet worden ist.

Das Bewertungsobjekt verfliigt Uber eine im KG gelegene Pkw-Garage und weist im Erd- und Kellerge-
schoss eine jeweils um drei Stufen versetzte Ebene auf.

Das Objekt ist eigengenutzt.

2.2 Grundstiicksbeschreibung
2.21 GrofRraumige Lage

Die Stadt Beckum ist eine mittlere kreisangehorige Stadt im Kreis Warendorf in Nordrhein-Westfalen
mit etwa 37.000 Einwohnern. Beckum ist Namensgeber fur einen kleinen Hoéhenzug im Munsterland,
die ,Beckumer Berge®. Die Stadt bietet eine Vielzahl von Freizeit-, Sport- und Erholungsmdglichkeiten.
Rund um Beckum gibt es ca. 370 km gut ausgebaute Radwege.

Die Innenstadt Beckums verflgt Uber eine FuRgangerzone mit zahlreichen Einzelhandelsgeschéften
und Handwerksbetrieben.

Beckum verfligt Gber einen Busbahnhof. Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich im ca. 5 km entfernt
gelegenen Ortsteil Neubeckum.

Zahlreiche kleine und mittelstandische Unternehmen verschiedener Branchen sind in Beckum und den
umliegenden Stadtteilen angesiedelt, insbesondere solche aus den Bereichen Baustoffen, Maschinen-
und Anlagenbau, Logistik und Transport, Brauereien und Brennereien, Land- und Forstwirtschaft.

2.2.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsgrundstiick ist im stiddstlichen Bereich Beckums gelegen. Es handelt sich um eine gute
Wohnlage mit vorwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern im direkten Umfeld. Eine Bushaltestelle ist auf
der gegeniberliegenden Stralenseite in unmittelbarer Nahe gelegen. Die Entfernung zum Ortskern be-
tragt ca. 1,5 km.

223 Tatséachliche Eigenschaften

Stralle asphaltiert, Gehwege plattiert, Radwege gepflastert, Parkbuchten vorhanden. Anschlisse fir
Brauchwasser und Kanalisation, Strom, Gas und Telefon vorhanden. Ein Anschluss fur Glasfaser ist It.
Recherchen im Internet derzeit nicht verfigbar. Ein Internetanschluss Gber Kabelfernsehen ist jedoch
verfigbar und It. Angabe vorhanden.

Die Topographie des Grundstiicks weitgehend eben, der Zuschnitt regelmaRig. Die mittleren Abmes-
sungen des Grundstiicks betragen ca. 5,00 m (Breite) x 37,50 m (Tiefe).
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224 Rechtliche Eigenschaften
2.2.41 Grundbuch
Amtsgericht von Beckum, Grundbuch von Beckum Blatt 14593

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

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstlick  Wirtschaftsart und Lage Flache m?
1 Beckum 31 682 Gebaude- und Freiflache,
Hansaring 43 B 187,00

Grundbuch Abt. |, Eigentiimer:

Ifd. Nr.
2.1 -hier keine Angaben-
zu % Anteil
2.2 -hier keine Angaben-
zu % Anteil
Grundbuch Abt. I, Lasten und Beschriankungen:
Ifd. Nr.
3 zu Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Beckum, 1 K 11/24).

Eingetragen am 16.05.2024.

Hinweis: Aufgrund einer Systemumstellung beim Amtsgericht Beckum lautet das Aktenzei-
chen nunmehr 4 K 11/24.

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 Stadt Beckum ist das Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 32 ,Bremer Stral3e“, gelegen. Art und Mal} der baulichen Nutzungen lauten:
Reines Wohngebiet, 2 Vollgeschosse zwingend, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,8, Dachneigung O -
30 Grad. Weitere Festsetzungen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen oder beim Bauamt der Stadt
Beckum zu erfragen.

2.2.4.3 Abgabenrechtliche Situation

Lt. Auskunft der Stadt Beckum sind die Beitrage fur die vorhandene ErschlieBung nach dem BauGB
abgerechnet, das Grundstiick gilt daher als erschlieBungsbeitragsfrei (ebfr.). Weitere Beitrage kénnen
nach dem KAG in Zukunft méglicherweise noch anfallen, allerdings sind derartige MalRnahmen zzt. nicht
geplant.
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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 fiir 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.

2.2.4.5 Baulastenverzeichnis

Lt. Auskunft des Bauamtes der Stadt Beckum besteht im Baulastenblatt Nr. 4162 zu Flurstlick 682 eine
Eintragung folgenden Inhalts:

Verpflichtung hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundstiick 59269 Beckum,
Hansaring 43 bis 43d, Gemarkung Beckum, Flur 31, Flurstliicke 680, 681, 682, 683 und 684 das 6ffent-
liche Baurecht so einzuhalten, als bilden diese Flurstiicke zusammen ein einziges Baugrundstick im
Sinne des § 4 Abs. 2 BauO NRW* (Vereinigungsbaulast).

2.2.4.6 Uberbauung

Es handelt sich um eine mehrseitige Grenzbebauung. Hinweise fiir eine Uberbauung ergeben sich aus
der Flurkarte nicht.
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2.3 Baubeschreibung

Nachfolgende Angaben basieren auf nur eingeschrankt vorliegenden Bauunterlagen, drtlichen Feststel-
lungen oder Annahmen. Die Gebaude und Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und mdglich ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben, wobei in einzelnen Berei-
chen Abweichungen maglich sind. Die beschriebenen Ausflihrungen 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 Ausfiihrung im Baujahr.

2.31 Beschreibung der baulichen Anlagen

Das Reihenmittelhaus wurde nach Bauaktenlage etwa 1999 als Bestandteil einer aus insgesamt 5 Rei-
henhausern bestehenden Anlage durch ein Bautrdgerunternehmen erstellt.

Bauart massiv, zweigeschossige Bauweise, unterkellert, AuRenwande einschaliges Mauerwerk mit
WDVS, Satteldach, Dachgeschoss ausgebaut, Dacheindeckung Betonziegel, Dachrinnen und Fallrohre
Zinkblech, Geschossdecken Beton, Geschosstreppe aus Stahl mit Trittstufen aus Holz, zum OG mit
Setzstufen bzw. Holzverkleidung geschlossen, Handlauf aus Holz, Kunststofffenster mit Isolierglas und
Rollladen, Hauseingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitten

Innentlren leichte Holzplattentliren in Stahlzargen, Ganzglastir zum ausgebauten DG, FuRbdden je
nach Bereichen vorwiegend Fliesen und Laminat, Innenwandflachen vorwiegend Raufaser mit Anstrich
und Tapeten, im Wohnzimmer kunststofffurnierte Paneele, dahinter It. Angabe Dammung (aus akkusti-
schen Griinden), Gaste-WC und Bad raumhoch verfliest, Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der Kiiche,
Unterdecken teilweise Paneele/Vertafelung, Beheizung der Raume uber Flachheizkdrper, Handtuch-
heizkdrper im Bad

Gas-Kombitherme, Fabr. Vaillant, Standort im DG; das Alter der Heizungsanlage entspricht It. Angabe
dem Baujahr des Wohnhauses

sanitare Ausstattung:

Gaste-WC (EG): wandhangendes WC am Saniblock, Handwaschbecken

Badezimmer (OG): wandhangendes WC am Saniblock, eingeflieste Badewanne, eingeflieste Dusch-
tasse (ohne Abtrennung/Spritzschutz), Waschbecken

Hinweis: Das Bad ist innenliegend/fensterlos. Elektr. Liftung schaltbar (nicht mit Licht gekoppelt).

Objektfarben weil3, Objekte und Armaturen einfacher bis mittlerer Standard.

Pkw-Garage in KG integriert, Zufahrt mit Gefalle von der Stral3e, vorderseitig Stahlschwingtor mit elektr.
Antrieb, Feuerschutztir zum KG/Wohnhaus, Innenwandflachen Putz mit Anstrich, FulRboden gefliest

Sonstiges/Besonderheiten:

versetzte Ebenen im KG und im EG, Klchenbereich soweit ersichtlich vermutlich in Leichtbauweise mit
zwei Rundbégen ohne Tur von Essbereich getrennt, Sauna im KG; teilweise individuelle Innenwandfla-
chenbekleidungen/-gestaltungen

Auflenanlagen:

Hauszugang vorderseitig tber Treppenanlage mit 9 Stufen und seitlichem Gelander aus Stahl, Gara-
genzufahrt und riickseitiger Weg gepflastert, Terrasse plattiert mit 4-stufigem Zugang zum Garten, seit-
lich Sichtschutzelemente aus Holz, Gartenhiltte aus Holz!, Einfriedungen Lebensbaumhecken, Ma-
schendrahtzaun u.a., gartnerische Anlagen vereinzelte Straucher bzw. Hecken, sonst vorwiegend Ra-
senflache

! Augenscheinlich nahezu kein Zeitwert mehr vorhanden.
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2.3.2 Baulicher Zustand, Instandhaltungsbedarf und erforderliche MaBnahmen

Das Bewertungsobjekt wies im Ortstermin einen insgesamt als baualtersgemaf zu bezeichnenden Zu-
stand mit einzelnen Mangeln, Schaden und erhéhten Abnutzungen auf.

Mangel, Schaden, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche MalRnahmen wurden insbesondere
in folgenden Bereichen festgestellt bzw. behauptet:

= teilweise Rissbhildungen/Schaden an Verfliesungen
* Bodenplatten der Terrasse stellenweise abgesackt
» Restarbeiten an Rollladenkasten im Schlafzimmer
(It. Angabe sollen Motoren eingebaut werden, die bereits vorhanden seien)
= umfangreiche Malerarbeiten erforderlich
» augenscheinlich teilweise nicht fachgerechte Bauausfihrungen
» weitere Schaden und erforderliche Mallinahmen in anderen Bereichen

= baualtersbedingt auf absehbare Zeit Erneuerung der Heizungsanlage erforderlich

Bei vorstehend bezeichneten Schaden und sonstigen erforderlichen MaRnahmen handelt es sich um
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale i.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV, die in der Bewertung
nach sachverstandigem Ermessen in Form eines Abschlags in Héhe von rd. 5.000 € Bericksichtigung
finden.

Anmerkung zur Héhe des Abschlags:

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorstehend bezeichnete Abschlag nicht rechnerisch ermittelt
wurde und nicht gleichzusetzen ist mit den Kosten, die im Falle der Durchfihrung vorstehender MaR-
nahmen oder insbesondere einer durchgreifenden Modernisierung aufzuwenden waren. Ein Abschlag
in Hohe der tatsachlichen Kosten widersprache den Grundsatzen der Wertermittlung und mithin den der
Bewertung zugrunde liegenden Modellparametern.

Es handelt sich nur um eine nach sachverstandigem Ermessen geschatzte Wertminderung, die sich an
einem marktgerechten Zeitwertanteil der Gesamtkosten zur Aufrechterhaltung der Nutzungen fiir die
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen orientiert.

Die Kosten werden im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung daher nur soweit berticksichtigt, wie sie
im gewohnlichen Geschaftsverkehr von den Marktteilnehmern Berlicksichtigung finden, wobei insbe-
sondere die Objektart, das Objektalter sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Immobili-
enmarkt von wesentlicher Bedeutung sind.
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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 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.) einschliellich 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 Grundstlicksmerkmale (z.B. tber-
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 Reihenmittelhaus. In der Wertermittlungspraxis und
nach den Grundsatzen der ImmoWertV wird der Verkehrswert von Reihenhausern wegen der ublicher-
weise im Vordergrund stehenden Eigennutzung nach dem Sachwertverfahren festgestellt. Das Ver-
gleichswertverfahren kann auf Reihenhduser grundsatzlich ebenfalls Anwendung finden, da fur derar-
tige Objekte auch der fur vergleichbare Objekte erzielte m2-Preis fur die Wertfindung von Bedeutung ist.

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

Die Wertermittlung erfolgt somit auf Basis des Sachwertverfahrens gem. §§ 35 ff. InmoWertV
und des Vergleichswertverfahrens gem. §§ 24 ff. InmoWertV.
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3.3 Sachwertverfahren (§§ 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) einschliellich Baunebenkosten und Umsatzsteuer.
Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich 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 bertcksichtigen.

Zur Bericksichtigung 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 AulRen- und
Nebenanlagen sowie der Hausanschllsse unter Berlcksichtigung 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-
laufigen Sachwert des bebauten Grundstuicks.

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 Grundstliicksmarkt anzupassen
(§ 21 Abs. 3, § 39 ImmoWertV). Bei grof3er 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 bericksichtigen. 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).
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3.3.1 Bodenwert

Der Wert des Bodens ist gem. § 40 ImmoWertV vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu ermit-
teln. Dabei kann nach Maligabe 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.

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

240,00 €/m? fur erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen mit bis zu zweigeschossiger Bauweise und
Grundstiicksgrofien von rd. 600,00 m?

Unter Bertlicksichtigung der Grundstiickslage, der 6rtlichen Gegebenheiten und aller sonstiger wertbe-
stimmender Eigenschaften wird fir das Grundstiick folgender Bodenwert ermittelt:

Bezeichnung Wirtschaftsart und Lage Flache/m? €/m? €
Flurstiick 682 Gebaude- und Freiflache,

Hansaring 43 B 187 m? 265 € 49.555 €
Bodenwert ebfr. 49.555 €

Auf eine Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag wird verzichtet, da entsprechende Hinweise nicht
vorliegen.

Wegen der vom typischen Richtwertgrundstiick deutlich abweichenden Grofe wird nach sachverstan-
digem Ermessen ein Zuschlag von ca. 10 %, gleich rd. 25,00 €/m?, vorgenommen. Im Gbrigen stimmen
die wesentlichen Merkmale des Bewertungsgrundstiicks mit denen des Richtwertgrundstiicks weitge-
hend Uberein, so dass der Wert des Grundstiicks mit rd. 265,00 €/m? ermittelt wird.

3.3.2 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) ist gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV die Zahl der Jahre, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Ublicherweise ermittelt sich die RND aus der Gesamtnutzungsdauer (GND) abztglich Gebau-
dealter.

Durchgefuhrte 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 Einfamilien-, Reihen- und Doppelhdusern wird in Anlage 1 zur
ImmoWertV mit 80 Jahren angegeben. In Ubereinstimmung mit dem Modell des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Kreis Warendorf zur Ableitung von Sachwertfaktoren wird zur Wahrung der
Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) somit eine GND von 80 Jahren angenommen.

Das Baujahr des Wohnhauses betragt ausweislich der seitens der Stadt Beckum zur Verfigung gestell-
ten Bauaktenunterlagen etwa 1999, so dass das tatsachliche Alter des Gebaudes mit etwa 25 Jahren
angenommen wird.

2Vgl. Anlage 5.4, Seite 21 ff.
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Auf Basis des Gebaudealters und unter Berlicksichtigung des festgestellten Zustands wird die wirt-
schaftliche RND des Wohnhauses nach sachverstandigem Ermessen mit ca. 55 Jahren angenommen.

Die zugrunde gelegte RND setzt jedoch die Durchfiihrung erforderlicher Instandsetzungen und Instand-
haltungen zwingend voraus.
3.33 Zeitwert der baulichen Anlagen

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

Wohnhaus

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
tatsachliches Gebaudealter ca. 25 Jahre
angenommene wirtschaftliche RND rd. 55 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) ca.? 220,00 m?
stichtagsbezogene Normalherstellungskosten

nach NHK 2010 ca.* 1.345,00 €/m?
Regionalfaktor 1,00

Der Zeitwert der baulichen Anlagen ermittelt sich wie folgt:

Wohnhaus
BGF rd. 220,00 m?
Herstellungskosten pro m? BGF  1.345,00 € 295.900 €
besondere Bauteile/Nebenanlagen + 2.500 €
gewohnliche Herstellungskosten des Wohnhauses = 298.400 €
GND 80 Jahre
RND 55 Jahre
Wertminderung wegen Alters 31 % - 92.504 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses 205.896 €

AuBen-/Nebenanlagen und Hausanschliisse
AuRenanlagen-/Nebenanlagen,
ca. 3 %5 des Gebaudezeitwerts + 6.200 €

Hausanschlisse,
zum Zeitwert pauschal rd. + 6.500 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses nebst Aulien-/Neben-
anlagen und Hausanschlissen = 218.596 € 218.596 €

Der Zeitwert der baulichen Anlagen einschl. AuRen-/Nebenanlagen und Hausanschlissen wurde mit
218.596 € berechnet.

3 vgl. Abschnitt 5.6, Seite 33.
4vgl. Anlage 5.7, Seite 37.
5 Modellkonform nach gingiger Bewertungspraxis i.d.R. ca. 3-5 % des Gebdudezeitwerts.
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3.34 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 218.596 €
Bodenwert + 49.555 €
vorlaufiger Sachwert = 268.151 €

3.3.5 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 Gutachterausschiisse lei-
ten die Marktanpassungsfaktoren aus dem Verhaltnis tatsachlich erzielter Kaufpreise zu den jeweiligen
Sachwerten ab.

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 sind nach Bodenwertniveau und Hohe des vorlaufigen Sachwerts
differenzierte Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften exemplarisch aufgeftihrt. Hie-
raus ist ersichtlich, dass der Sachwertfaktor bei hohem Bodenwertniveau® groRer ist als bei geringerem
Bodenwertniveau. Gleichzeitig ist der Sachwertfaktor umso geringer, je héher der betrachtete vorlaufige
Sachwert.

Der modellspezifische Sachwertfaktor wurde unter Beriicksichtigung des Bodenrichtwertniveaus und
der Hohe des berechneten vorlaufigen Sachwertes mit ca. 1,167 (Standardabweichung rd. 0,12) ermit-
telt.

Der so ermittelte Wert ist jedoch sachverstandig zu wiirdigen.

Die Sachwertfaktoren sind mittels einer Regressionsanalyse basierend auf den Vertragsjahren 2019 bis
2023 abgeleitet worden. Insbesondere die Jahre 2019 bis etwa Mitte 2022 sind von anhaltend steigen-
den Kaufpreisen aufgrund des langjahrigen erheblichen Nachfrageliberhangs auf dem Immobilienmarkt
gepragt. Zum Wertermittlungsstichtag hat sich die Nachfrage nach Einfamilienhausern, Doppel- und
Reihenhausern im Vergleich zu den Vorjahren insbesondere aufgrund des wesentlich héheren Zinsni-
veaus und der konjunkturellen Entwicklungen allerdings deutlich abgeschwacht. Lt. Auskunft des o6rtli-
chen Gutachterausschusses und ausweislich des Grundsticksmarktberichts 2024 (Seite 12) sind die
Kaufpreise fiir gebrauchte Wohnhauser im Kreis Warendorf riicklaufig bzw. stagnierend®, wahrend die
Baukosten -und mithin die der Sachwertberechnung zugrunde liegenden Normalherstellungskosten-
zum Wertermittlungsstichtag ein weiterhin stark steigendes Niveau aufweisen. Die Herstellungskosten
und die Kaufpreise fur gebrauchte Objekte entwickeln sich somit seit geraumer Zeit entgegengesetzt.
Der modellspezifisch ermittelte Sachwertfaktor ist daher stets auf den konkreten Wertermittlungsstich-
tag anzupassen.

Zur Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag ist somit ein Abschlag von dem modellspezifischen
Sachwertfaktor vorzunehmen.

Daruber hinaus ist nach Auffassung des Unterzeichners insbesondere wegen der vergleichsweise indi-
viduellen Gestaltung mit versetzten Ebenen im Erdgeschoss u.a., dem innenliegenden Badezimmer und
der vergleichsweise einfachen Bauweise mit einem eingeschrankten Kauferkreis zu rechnen, der die
Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts wertmindernd beeinflusst. Werterhéhend ist nach Auffassung
des Unterzeichners die im KG vorhandene Pkw-Garage zu berticksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der vorstehend aufgefiihrten Aspekte, der Entwicklungen auf dem 6értlichen Im-
mobilienmarkt und der objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjekts halt der Unterzeichner

5 Das Bodenwertniveau reprisentiert insofern die Wohnlage.

7 Das Excel-Tool zur Berechnung des modellspezifischen Sachwertfaktors wurde dem Unterzeichner vom értli-
chen Gutachterausschuss zur Verfligung gestellt.

8 |n stark gefragten Wohnlagen értlich teilweise auch wieder leicht steigend.
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in der Gesamtbetrachtung einen Abschlag von ca. 0,10 vom modellspezifisch ermittelten Sachwertfaktor
fur erforderlich und marktgerecht, so dass der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach sach-
verstandigem Ermessen mit rd. 1,06 angenommen wird. Der so ermittelte Sachwertfaktor bewegt sich
innerhalb der vom &rtlichen Gutachterausschuss aufgeflhrten Standardabweichung.

Der marktangepasste Sachwert wird somit zu (268.151 € x 1,06) 284.240 €
ermittelt.

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

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

= Mangel, Schaden, Instandhaltungsbedarf u.a. (siehe Abschnitt 2.3.2)

Zur Berucksichtigung des festgestellten Instandhaltungsbedarfs und sonstiger erforderlicher Mafl3nah-
men an den baulichen Anlagen wird ein als marktgerecht geschatzter Abschlag in Héhe von 5.000 €
vorgenommen.

* Ausstattung

Fur die im KG vorhandene Sauna wird nach sachverstiandigem Ermessen ein Zuschlag von rd. 1.000 €
vorgenommen.

Zur Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale wird somit ein Ab-
schlag von 4.000 € vorgenommen.

3.3.7 Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wurde ermittelt mit 284.240 €
Abschlag wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 4.000€
280.240 €

Sachwert (gerundet) 280.000 €
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3.4 Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV)
3.41 Beschreibung des Vergleichswertverfahrens und des Immobilienrichtwerts

Das Vergleichswertverfahren basiert auf dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr tblicherweise als Preis fir sie erzielt werden kann. Sich an den Preisen
fiir vergleichbare Objekte zu orientieren, entspricht auch den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarkts
(vgl. Kleiber, Syst. Darstellung Vergleichswertverfahren, Rn. 19).

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichsprei-
sen fur solche Grundstiicke ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstlicksmerkmale aufweisen (direkter Preisvergleich, § 24 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 25 Im-
moWertV). Gem. § 24 Abs. 1 Satz 2 kann insbesondere bei bebauten Grundstiicken neben oder anstelle
von Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor i.S.d. § 26 Abs. 1 herangezo-
gen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréRe des Bewertungsobjekts (§ 24 Abs. 2 Nr. 2).

Da Vergleichspreise nicht in hinreichender Anzahl vorliegen, erfolgt die Vergleichswertermittiung gem.
§ 24 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV auf Basis des verdffentlichten Immobilienrichtwerts.

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte flr Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt“. Der Immobilienricht-
wert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts vom Normobjekt
sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen. Hierflr stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen
und Umrechnungskoeffizienten zur Verfigung. Der Immobilienrichtwert bezieht sich auf den durch-
schnittlichen Euro-Betrag je m? Wohnflache und schlie3t den Bodenwert ein. Preisanteile flr Inventar,
Garagen und weitere Nebengebaude sind in den Immobilienrichtwerten nicht enthalten.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert unter Beriick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts,
§ 24 Abs. 4 ImmoWertV.

3.4.2 Vorlaufiger Vergleichswert

Der drtliche Gutachterausschuss stellt im Internet unter www.boris.nrw.de einen auf dem Immobilien-
richtwert basierenden Immobilienpreis-Kalkulator zur Verfligung, auf dessen Basis ein vorlaufiger Ver-
gleichswert flr das Bewertungsobjekt in Hohe von ca. 270.000 € ermittelt wurde (vgl. Anlage 5.8, Seite
38 ff.). Zur Berlcksichtigung der im KG befindlichen Pkw-Garage wird nach sachverstdndigem Ermes-
sen ein Zuschlag von pauschal 2.500 € vorgenommen, so dass sich ein vorlaufiger Vergleichswert von
272.500 € als Ausgangswert ermittelt.

Auf eine Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag wird im Hinblick auf die Entwicklungen auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt nach sachverstandigem Ermessen verzichtet.

3.4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Analog zum Sachwertverfahren wird ein Abschlag von 4.000 € zur Berilicksichtigung des baulichen Zu-

stands und sonstiger erforderlicher MalRnahmen vorgenommen.

344 Vergleichswert

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 272.500 €
Abschlag wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 4.000€
268.500 €

Vergleichswert (gerundet) 269.000 €
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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 Sachwertverfahren und das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt, da es sich
um die vorrangigen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts von Reihenhdusern handelt. Beide
Werte weichen nur vergleichsweise geringfligig voneinander ab und stiitzen sich insoweit gegenseitig.

Folgende Werte wurde ermittelt:

Sachwert gem. Abschnitt 3.3.7 rd. 280.000 €
Vergleichswert gem. Abschnitt 3.4.4 rd. 269.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) des Gesamtobjekts wird auf der Grundlage der vorstehend ermittelten
Werte per Wertermittlungsstichtag 05.09.2024 festgestellt mit rd.

280.000 €

(i.W.: zweihundertachtzigtausend Euro)

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, 09.01.2025

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 libernommen.

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

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



