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Angaben zu den Fragen des Amtsgerichtes:

a) Das zu bewertende Grundstlck ist mit einem nicht unterkellerten Zwei-
familienhaus (ehemaligem Resthof) einer ehemaligen Scheune (jetzt Ab-
stellflache), drei Garagen und einem Abstellschuppen bebaut. Die Haupt-
wohnung wird derzeit von Fluchtlingen bewohnt, die Nebenwohnung steht
leer. Offizielle Mietverhaltnisse bestehen nicht. Vorhandene Mdbel wurden
nicht bewertet.

b) Die vorhandene GrundstuckserschlieBung ist, nach Angaben der Ge-
meindeverwaltung in Westerkappeln, abgegolten.

c) Auf dem zu bewertenden Grundstlck ist, nach Auskunft des Kreises
Steinfurt, keine Baulast verzeichnet.

d) Im Geodatenatlas des Kreises Steinfurt sind, im Lagebereich des zu
bewertenden Grundstuicks, keine Hinweise auf Altlasten vorhanden.

e) Das Bauvorhaben ist, nach Angaben der Kreisverwaltung Steinfurt,
nicht mit 6ffentlichen Mitteln gefordert worden.

f) Das Grundstuck liegt in keinem Steinkohleabbaugebiet. Diesbezulgliche
Bergschaden sind nicht vorhanden.
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Das Amtsgericht Tecklenburg hat mich gemaf® Beschlul datiert vom 14.07.2021 (Geschafts-
Nr. 6 K 03/22) beauftragt, ein schriftliches Gutachten Uber den Verkehrswert des nachste-
hend aufgefuhrten Grundstlicks zu erstellen. Der Ortsbesichtigungstermin wurde am
11.08.2022 durchgefuhrt. Anwesend waren Herr Klaus Wahlbrink sowie der Unterzeichner.
Auskunfte zu den Grundstucksgegebenheiten erteilte Herr Wahlbrink.

1. Rechtliche Gegebenheiten
Der zu bewertende Grundbesitz ist wie folgt nachgewiesen:

Grundbuch von: Westerkappeln

Blatt: 4665

Gemarkung: Westerkappeln

Flur: 91

Flurstuck: 681

GroRe: 24 .594 m?

Nutzungsart: Gebé&ude- und Freifldche,

Landwirtschaftsfléche, etc.
Lagebezeichnung: Sandstralie 6

Eigentimer: Klaus Wahlbrink u. Judith Laumann;
jetzt Judith Herrmann

Abteilung Il des Grundbuchs:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Nutzungsbeschrankung in Form
einer extensiven Dauergrinlandbewirtschaftung sowie das Recht auf
Durchflihrung von Artenschutzmalnahmen) fur die Gemeinde Westerkap-
peln. Ubertragen am 18.01.2016.

Anmerkung: Die Gemeinde Westerkappeln bendtigte flr die Aufstellung
des Bebauungsplans Gartenmoorweg Kompensationsflachen fur Arten-
schutzmallinahmen. Der Eigentimer Klaus Wahlbrink Uberlie3 der Ge-
meinde eine Teilflache von 2.500 m? von seiner Grunflache fur diese
Malnahme. Die Teilflache ist nur als extensives Dauergrinland zu bewirt-
schaften und verbleibt beim Eigentumer. Da keine landwirtschaftliche Nut-
zung durch die Eigentimer vorgesehen ist, ist eine Beeintrachtigung nicht
zu erkennen. Deshalb bleibt im Weiteren diese Belastung unbeachtet.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet (Amtsgericht Tecklenburg, 6 K 03/22). Eingetragen am
11.04.2022.

Abteilung lll des Grundbuchs:
Evtl. Eintragungen in Abteilung Ill (Grundpfandrechte, etc.) sind ohne Ein-
flud auf den Verkehrswert und werden daher nicht beachtet.



Behordliche Auskiinfte:

In Bezug auf die im Gutachten erwahnten bzw. verwendeten behordlichen
Auskunfte und Angaben, die z.T. telefonisch eingeholt wurden, wird keine
Gewahr fur die Richtigkeit Ubernommen. Es wird bei Erwerbsinteresse
empfohlen diesbezlglich von den zustandigen Behdrden aktuelle verbind-
liche Ausklnfte einzuholen, da auch zwischenzeitliche Veranderungen
nicht immer ausgeschlossen werden kdnnen. Fur die jeweilige Rechtsver-
bindlichkeit aufgefuhrter Gesetzestexte und Erlauterungen etc. wird keine
Gewahr Ubernommen, da eine Rechtsberatung nicht stattfindet.

Energieausweis:

Eine Zwangsversteigerung fallt nicht unter die in § 16 der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) genannten Ausstellungsanlasse Verkauf, Vermietung,
Verpachtung oder Leasing. Daher mul} bei einer Zwangsversteigerung ein
Energieausweis nicht vorgelegt werden.
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2. Lage, tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

Lage und Verkehr

Der Grundbesitz liegt im nordwestlichen Bereich von Nordrhein-Westfalen, im Kreis Steinfurt
innerhalb der Gemeinde Westerkappeln im Ortsteil Osterbeck. Westerkappeln liegt am nord-
lichen Rand des Tecklenburger Landes. Richtung Norden erstreckt sich das Norddeutsche
Tiefland, im Suden grenzt der Teutoburger Wald an. Im Westen grenzt die Gemeinde Mettin-
gen an, im Suden Ibbenbiren und Tecklenburg, im Osten die Gemeinde Lotte und die nie-
dersachsische Stadt Osnabruck. Im Norden liegen die Gemeinde Neuenkirchen und die
Stadt Bramsche im Landkreis Osnabruck.

Das Westerkappelner Gemeindegebiet umfaldt Gber den eigentlichen Ortskern hinaus eine
grof¥flachige Gemarkung mit den neun Bauernschaften Seeste, Osterbeck, Westerbeck, Met-
ten, Dute, Sennlich, Handarpe, Hamburen und Lada. Die drei letztgenannten Bauernschaften
bilden zusammen mit der Siedlung Ortfeld den Ortsteil Velpe, der im Suden der Gemeinde
liegt. Die Gesamteinwohnerzahl betragt rund 11.200 Personen.

Das Gebiet der Gemeinde Westerkappeln liegt unmittelbar an den Bundesautobahnen A 1
und A 30. Im Norden des Gemeindegebiets befindet sich der Mittellandkanal. Uber die A 1 ist
der Flughafen Munster-Osnabrtick schnell zu erreichen. Die Tecklenburger Nordbahn fuhrt
durch den Ortskern von Westerkappeln. Diese Eisenbahnstrecke von Osnabrick nach Rhei-
ne wird fur den Gulterverkehr und Museumszlige benutzt. Der Regionalverkehr Munsterland
betreibt zwei Regionallinien durch Westerkappeln. Eine Schnellbuslinie verbindet die Ge-
meinde mit Osnabrlick. Die nachsten IC-Bahnhdfe sind Minster und Osnabrick. Westerkap-
peln verfugt Uber zwei grollere Gewerbegebiete. Im ortsnahen Westerkappelner Gewerbe-
gebiet Gartenkamp haben sich mittelstandische Unternehmen angesiedelt, zum Teil von
uberregionaler Bedeutung. Im Ortsteil Velpe befindet sich ein weiteres, groleres Gewerbe-
gebiet. Es liegt direkt an der Anschlu3stelle Lotte der A 30.

In der Gemeinde gibt es Grund-, Haupt- und Realschulen sowie alle Einrichtungen der Kin-
derbetreuung. Westerkappeln verfugt Uber ein ausreichendes Einkaufsangebot sowie Uber
alle Einrichtungen des taglichen Lebens.

Der zu bewertende Grundbesitz liegt ca. 1,4 Kilometer norddstlich der Ortsmitte von Wester-
kappeln, im Aul3enbereich. Die Sandstral3e ist im Lagebereich des zu bewertenden Grund-
stlickes ortsublich ausgebaut. Die Fahrbahn ist asphaltiert. Parallel zur Stral3e verlauft eine
Bahnlinie, die aber seit Jahren nicht mehr genutzt wird. Eine nachbarschaftliche Bebauung
ist nicht vorhanden. Ein Bebauungsplan gibt es flr den Grundsticksbereich nicht.

Grundstuck

Das zu bewertende Grundstuck ist unregelmafig geformt (siehe Kartenauszug im Anhang).
Es hat eine Strallenfront von etwa 230 Meter. Der Grundbesitz ist mit einem nicht unterkeller-
ten Zweifamilienhaus (ehemaligem Resthof) einer ehemaligen Scheune (jetzt Abstellflache),
drei Garagen und einem Abstellschuppen bebaut. Die unbebaute Gebaude- und Freiflache
ist gepflastert und sonst Ziergarten. Die ubrigen Flachen sind vorwiegend Acker- und Grin-
land.

Bodengutachten oder Aussagen uber evtl. Schadstoffbelastungen liegen nicht vor.



3. Gebaude

Die Baubeschreibung erfolgt nach den Feststellungen der Ortsbesichtigung, den Angaben
des Miteigentumers Klaus Wahlbrink und den Unterlagen aus der Bauakte. Die fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Male bzw. Werte wurden den Bauunterlagen enthommen. Ob die in
den Bauunterlagen vorhandenen Male und Werte mit der Ortlichkeit Gbereinstimmen wurde
nicht kontrolliert. Es wurde lediglich eine Plausibilitatskontrolle vorgenommen. Die Uberein-
stimmung des ausgefuhrten Bauvorhabens mit der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
Uberpruft, sie wird aber unterstellt. Bei der Wertermittlung wird deshalb die formelle und ma-
terielle Legalitat der baulichen und technischen Anlagen vorausgesetzt. Beschrieben werden
die vorherrschenden Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen, da die Feststel-
lungen nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen wurden. Verdeckte bzw. unzu-
gangliche Bauteile wurden nicht untersucht. Einzelheiten wie Fenster, Turen, Heizung, Be-
leuchtung usw. wurden nicht auf Funktionstuchtigkeit Uberpruft. Die Angaben uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweise oder auf dem Bauniveau entsprechend vergleichba-
rer Gebaude. Die Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Demnach wurden auch kei-
ne Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenom-
men. Ebenso erfolgten keine genauen Untersuchungen bzgl. Befalls durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge (z.B. in Holz oder Mauerwerk) oder Rohrfral’ (z.B. in Kupferleitungen).
Die Bauwerke wurden ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest,
Formaldehyd, etc.) und der Boden nicht nach evtl. Verunreinigungen (Altlasten) untersucht.
Derartige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden, sie wur-
den den Umfang der Grundstlckswertermittlung sprengen. Ausreichend flr die Begutach-
tung des Anwesens ist daher die visuelle Inaugenscheinnahme der baulichen Anlagen im
Verlauf der Grundstiicksbesichtigung ohne Offnungen und Freilegungen. Es wird angenom-
men das Bauschaden und Baumangel, aulder die im Gutachten berucksichtigten, nicht vor-
handen sind.

Baubeschreibung

Baujahr: ca. 2004 (Wiederaufbau).
Griindung: Streifen- und / oder Einzelfundamente mit Sohlplatte, 0.a.
Wande: AulRen: Massivmauerwerk mit Putzverblendung.

Innen: vorwiegend massives Mauerwerk.

Decken: EG: Stahlbetondecke; DG: Holzbalkendecke.
Dach: versetztes Satteldach mit Tonziegel.
FuBboden: Fliesen und Parkett.

Tilren: Hauseingangsturen: aus Holz.

Innentlren: aus Holz mit Holzzargen.
Fenster: aus Holz mit Isolierverglasung.

Treppe: Tragbolzentreppe aus Holz.



Sanitare
Einrichtung: je Wohnung: ein Gaste-WC und ein Bad.

Heizung: Pellet Zentralheizung mit Silo im Dachboden;
FuBbodenheizung; Heizkamin im Wohnzimmer
der Hauptwohnung.

Wandbe-

handlung: Kunststoff- bzw. Innenputz tlw. mit Tapete.
Decken-

behandlung: Rauhfaser mit Anstrich.

Entwasserung: Im Anschluf3 an den Abwasserkanal.

Versorgung: Strom-, Wasser- und TelefonanschlufR.

Art und Ausstattung des Gebaudes

Das Wohnhaus wurde bis auf diverses, vorhandenes Altmauerwerk im Erdgeschof® neu er-
richtet. Das Zweifamilienhaus ist nicht unterkellert und verfugt Gber einen individuellen Ge-
baudegrundrify mit zwei abgeschlossen Wohnungen im Erdgeschof3. Die Hauptwohnung be-
findet sich parallel zur Stral’e und die Nebenwohnung hat ihren Eingang im Hofbereich. Im
Dachboden ist zwar ein Schlafraum ausgebaut, aber eine Genehmigung liegt daftr nicht vor.
Dieser Raum wird als Abstellraum betrachtet. Das Haus verfugt Uber eine mittlere Gebaude-
und Technikausstattung. Die Belichtung, Besonnung und Bellftungsmdglichkeiten des Hau-
ses sind gut. Der allgemeine bauliche Zustand des Wohnhauses ist, soweit ersichtlich, be-
friedigend. Es besteht ein Instandhaltungsstau. Im Sockelmauerwerk des Nebengebaudes ist
an verschiedenen Stellen Feuchtigkeit vorhanden. Die Ursache ist nicht bekannt. Solche
Schadensbilder zeigen sich oft an Gebauden mit undichten wasserfuhrenden Leitungen. An
den meisten Stellen der Dachentwasserung fehlen die Fallrohre. Da diese aus Kupfer be-
standen liegt der Verdacht nah, das sie entwendet wurden.

Die an der Ostlichen Hofgrenze aufstehende Scheune (ca. Bj 1960) besteht aus einem mas-
siven Mauerwerk und einem Satteldach mit Dachpfannen. Der Boden ist gepflastert. Sie wird
als Garage bzw. Lagerschuppen genutzt. Die bebaute Flache betragt etwa 10 x 15 Meter. An
der linken Seite steht eine einzelne Garage (ca. 3 x 5 Meter) und an der rechten Seite eine
Doppelgarage (ca. 6 x 6 Meter). Beide Gebaude sind massiv mit Pultdachern. Zwei weitere
kleinere Abstellschuppen befinden sich sudlich vom Wohnhaus. Der bauliche Zustand der
Nebengebaude ist durchweg ausreichend. Die angrenzenden Grunland- und Ackerflachen
werden von Landwirten aus der Nachbarschaft genutzt. Diese Nutzung basiert darauf das die
Flachen nicht verwildern. Eine reale Pacht wird nicht vereinnahmt.



Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflache
(Nettoflachen nach den Bauunterlagen der Bauakte)

Wohnung 1 ErdgeschoRB

Klche = 18,76 m?
Wohnen = 41,99 m?
Windfang = 7,15 m?
WC = 3,51 m?2
Flur = 22,61 m?
Schlafen = 17,66 m?2
Kind = 24,45 m?
Bad = 13,70 m?
HWR = 13,80 m?2
1. 3 % fur Putz = -4,91 m?2
158,72 m?
Wohnung 2 ErdgeschoB
Klche = 17,11 m?2
wcC = 2,78 m?
Flur = 416 m?
Wohnen = 27,03 m?
Schlafen = 12,58 m?2
Bad = 7,76 m?
HWR = 6,90 m?
1. 3 % fur Putz = -2,35 m?
75,97 m?
Wohnung 1 und 2: 234,69 m?

Nutzflache

Schuppen, Garagen,ca = 160,00 m?

Nutzflache : 160,00 m?2



4. Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstlckszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu le-
gen. Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu
bertcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu
erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der recht-
lichen und tatsachlichen Voraussetzungen fur die Realisierbarkeit einer baulichen oder sons-
tigen Nutzung eines Grundstiicks (Wartezeit) zu bericksichtigen.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt bestimmen sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (marktublich) maligebenden Umstande wie nach der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographi-
schen Entwicklungen des Gebiets.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dal}
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundsticks zu einem anderen
Zeitpunkt maflgebend ist. Der Zustand eines Grundsticks bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks (Grundsticksmerk-
male). Zu den Grundstucksmerkmalen gehoren insbesondere der Entwicklungszustand die
Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte und
Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und die weiteren Merkmale.

Zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher Daten fur die Wertermittlung sind Kauf-
preise und andere Daten wie marktubliche Mieten und Bewirtschaftungskosten heranzuzie-
hen, bei denen angenommen werden kann, daf} sie nicht durch ungewohnliche oder person-
liche Verhaltnisse beeinflul3t worden sind. Eine Beeinflussung durch ungewohnliche Verhalt-
nisse kann angenommen werden, wenn Kaufpreise und andere Daten erheblich von den
Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren einschlieRlich des Verfahrens zur Bo-
denwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten,
zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Da das zu bewertende Grundstlick mit einem Zweifamilienhaus bebaut ist, wird entspre-
chend den Gepflogenheiten auf dem Grundstucksmarkt die Verkehrswertermittlung mit Hilfe
des Sachwertverfahrens unter Berucksichtigung der Marktlage durchgefuhrt. Zur
Plausibilisierung wird eine Ertragswertberechnung durchgefihrt.
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5. Bodenwert

Der Bodenwert kann aus dem Richtwert abgeleitet werden. Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur die Mehrheit von Grundstucken innerhalb eines abge-
grenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundsticksmerkmalen, insbesonde-
re nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentli-
chen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundsticks mit den dargestellten Grundstlicksmerkmalen (Boden-
richtwertgrundsttick). Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude,
bauliche und sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstlcken ist der Bodenrichtwert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Eventuelle Abweichungen
eines einzelnen Grundstucks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner Grundsticksmerkmale
(zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des beitragsrechtlichen Zustands, der
speziellen Lage, der Art und des Malles der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit,
der Grundstlcksgestalt, etc.) sind bei der Ermittlung des Werts des betreffenden Grund-
sticks zu berucksichtigen. Die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen haben die in dieser Bodenrichtwertkarte angegebenen Bodenrichtwerte geman §
193 Abs. 5 BauGB und den Bestimmungen der DVO-BauGB fur den Stichtag 01.01.2022
ermittelt. Der vom Gutachterausschul® fir Grundstlckswerte fur den Bereich des Kreises
Steinfurt ermittelte Bodenrichtwert liegt, in der zu bewertenden Richtwertzone, bei 70,- €/m?
(fur bebaute Flachen im Aulienbereich, erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG; flr
eine Flache von 1.000 m?). Die Ubrige Gebaude- und Freiflache ist mit rund einem Sechstel
zu berucksichtigen. Die Richtwerte flr Ackerland liegen bei 8,- €/m?, flr Grinland bei 4,- €/m?
und fur Geholz bei 1,- €/m>.

Die Klassifizierung des Bodens wurde beim Katasteramt erfragt.

Klassifizierung des Bodens It. Liegenschaftsbuch
Gemarkung: Westerkappeln; Flur 91 ; Flurstick 681

Nutzung: GroRe:

Gebaude- und Freiflache 2.713 m?

Ackerland 13.136 m?
Grunland 8.093 m?
Gehdlz 499 m?
Graben 121 m?
Bahnnebenflache 32 m?

Gesamtgrofe: 24594 m?



11

Unter Berlcksichtigung der Grundstickslage, der Grundsticksgrofde, der Grundsticksge-
stalt, der baulichen und sonstigen Nutzung und der vorhandenen ErschlieBung, etc. ergibt
sich der nachfolgende Bodenwert.

Bodenwert
Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentierlich ja/nein
Bezeichnung (m? EUR/m? (m? EUR/m? (m? EUR/m? Bodenwert
1 | Gebdude- und Freiflache 1.000 701 1.713 12 ja 90.556
2 | Ackerland 13.136 8 nein 105.088
3 | Grinland 8.093 4 nein 32.372
Gehdlz, Graben, Bahnne-
4 | benflache 652 1 nein 652
Bodenwert (rentierliche Anteile) 90.556
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 138.112
BODENWERT (gesamt) 228.668

Entspricht 17% des Ertragswertes.
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6. Sachwert

Die Sachwertermittlung nach den Kriterien der neuen Sachwertrichtlinie (SW-RL des BMVI -
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung- vom 05.09.2012) findet hier kei-
ne Anwendung da die Anwendung dieser Faktoren zu keinem konkreten Ergebnis fuhren.
Die Verwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sachwert-
ermittlung, die nicht gegeben ist. Infolgedessen wird der Sachwert nach dem bisherigen be-
wahrten Verfahren durchgefuhrt, indem u.a. noch die tatsachlichen Normalherstellungskos-
ten und keine fiktiven Kosten als Modellgrof3e Verwendung finden. Die Kritik an dem neuen
Verfahren kursiert seit einiger Zeit aus den Reihen namhafter Sachverstandiger und Gutach-
terausschusse, da die Nachvollziehbarkeit dieses Verfahrens fur den Laien immer schwieri-
ger wird. Die zuletzt veroffentlichte Sachwertrichtlinie nebst der NHK 2010 (Normalherstel-
lungskosten fir das Normjahr 2010) verscharft dieses Problem noch, da diese Kostenkenn-
ziffern der Realitat noch starker entrickt sind, als bei den Vorlaufermodellen (NHK 2000
u.a.). Hinzu kommt das diese Werte bei der Beleihungswertermittiung tUberhaupt nicht an-
wendbar sind, was zu einer Schieflage der allgemein gultigen Bewertungskriterien fuhrt.
Durch eigene und zugangliche aktuelle Kaufpreissammlungen sind die dadurch abgeleiteten
Korrekturfaktoren um ein Vielfaches realer als die derzeitigen der Gutachterausschusse. Bei
Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, wie Gebaude, Au-
Renanlagen und besondere Betriebseinrichtungen, und der Wert der sonstigen Anlagen, ge-
trennt vom Bodenwert nach Herstellungswerten zu ermitteln. Der Herstellungswert von Ge-
bauden ist unter Berucksichtigung ihres Alters und von Baumangeln und Bauschaden sowie
sonstiger wertbeeinflussender Umstande zu ermitteln. Der Herstellungswert von Aul3enanla-
gen und sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfalt werden, nach
Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Bodenwert und
Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen ergeben den Sachwert des Grund-
sticks. Zur Ermittlung des Herstellungswerts der Gebaude sind die gewohnlichen Herstel-
lungskosten je Raum- oder Flacheneinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der
entsprechenden Raum-, Flachen- oder sonstigen Bezugseinheiten der Gebaude zu verviel-
fachen. Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die insoweit nicht er-
fal’t werden, sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen. Zu den Normalherstellungs-
kosten gehodren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Die Normalherstel-
lungskosten sind nach Erfahrungssatzen anzusetzen. Sie sind erforderlichenfalls mit Hilfe
geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umzu-
rechnen.

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen; sie ist in einem Prozentsatz des Herstel-
lungswerts auszudricken. Ist die bei ordnungsgemaflem Gebrauch ubliche Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen durch Instandsetzungen oder Modernisierungen verlan-
gert worden oder haben unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten zu einer
Verkirzung der Restnutzungsdauer gefuhrt, so ist dies entsprechend zu bericksichtigen. Die
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden ist nach Erfahrungssatzen oder auf der
Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten zu be-
stimmen, soweit sie nicht bereits bertcksichtigt wurde. Sonstige bisher noch nicht erfaldte,
den Wert beeinflussende Umstande, insbesondere eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand und ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen
von der maldgeblichen Nutzung, sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise zu berucksichtigen. Die Kosten fur Instandsetzungen wurden uUberschlagig fur die
Wertermittlung kalkuliert. FUr eine prazise Kostenermittlung ist eine detaillierte Gebaudeana-
lyse mit anschlieBender Ausschreibung der einzelnen Gewerke erforderlich.
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Fir die Bestimmung der Bauwerte sind unter Berucksichtigung der Tabellen aus dem Fach-
buch von Rdéssler/Langner/Simon/Kleiber: "Schatzung und Ermittlung von Grundstlckswer-
ten, Verlag Luchterhand" die den Gebaudetypen entsprechenden Normalherstellungswerte je
€/m? Wohn- bzw. Nutzflache anzusetzen. Diese Faktoren werden stets durch eigene aktuali-
sierte Herstellungswerte gestutzt. Die Ermittlung des Herstellungswertes uber 1913-er Werte
erfolgt ausschlieRlich deshalb, da die Baupreise stetig durch die Veroéffentlichung der Bau-
preisindizes des Statistischen Bundesamtes erganzt werden und somit immer marktaktuell
sind. Die Alterswertminderung wird nicht linear nach den Kriterien der ImmoWertV 2010
durchgefuhrt. Aufgrund der vorhandenen bestatigten Basiswerte und Berechnungsfaktoren,
etc., die auf der Wertminderung nach Ross basieren, wird es auch mit dieser Variante durch-
gefuhrt. Der Baupreisindex (1913 = 100) auf der Basis Mai 2022 = 20,947 ist auch fur den
Bewertungsstichtag August 2022 malf3gebend.

Sachwert
. Alterswertg.
Gebiude-Nr. Grdst.-teilfliche-Nr. | Bau- |GND RND| Herstellungskosten derbauli- | Alterswert- | o 40y, 06)
chen Anlagen minderung )
Gebéude jahr Jahre m? WHl. EUR |%BNK| Ansatz % EUR
A | Zweifamilienhaus Alle | 2004 | 80 | 62 235| 1.250| 12,0{Ross 13,8 283.598
B | Nebengebdude Alle | 1960 | 70 | 8 160 350| 12,0|Ross 83,5 10.349
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 293.947
+ Zeitwert der AuRenanlagen 5,0% 14.697
+ Besondere Bauteile
Zeitwert: Kaminofen, Markisen, etc. 5.500
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 314.144
+ Bodenwert des gesamten Grundstiicks 228.668
Vorlaufiger Sachwert 542.812
x Sachwertfaktor 1,000 0
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 542.812
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
— Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden
fur Instandsetzungen, geschatzt, 6 % Zeitwert der bauli-
chen Anlagen 15.747
Sachwert (ungerundet) 527.065
SACHWERT (gerundet) 527.000
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7. Ertragswert

Nach den Gepflogenheiten auf dem Grundstlicksmarkt findet das Ertragswertverfahren vor-
zugsweise Anwendung, wenn fur den Wert des Grundstucks der Ertrag von vorrangiger Be-
deutung ist (z.B. bei reinen Mietwohngrundstlicken). Daher wird dieses Verfahren zur
Plausibilisierung des Marktwertes angewendet.

Der Rohertrag umfal3t alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktkonforme Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten ein-
schliel3lich Vergutungen; Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind
nicht zu bertcksichtigen. Werden flr die Nutzung von Grundstlicken oder Teilen eines
Grundstlicks keine oder vom Ublichen abweichenden Entgelte erzielt, sind die bei einer Ver-
mietung oder Verpachtung marktuiblichen erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Zur Ermittlung ortsublicher Mieten werden u.a. Mietpreisspiegel berucksichtigt. In diesen
werden i.d.R. die Nettomonatsmieten in €/ m? Wohnflache der zurtckliegenden vier Jahre im
Durchschnitt ermittelt. Es wird unterschieden zwischen Lage, Wohnungsgrol3e, Fertigstellung
und Ausstattung. Die Mietpreisspiegel finden jedoch fast ausschlie3lich im Mietwohnungsbau
Anwendung und sind fur die Ermittlung der Mieten bei Ein- bis Zweifamilienhdusern wenig
hilfreich, da sich hier die Mietpreise marktublich mehr en bloc und weniger per m? Wohnfla-
che bilden. Nach den Angaben des Miteigentimers erzielen das Wohnhaus und die Neben-
gebaude derzeit keine Mieteinnahmen.

In Westerkappeln erzielen vergleichbare Zweifamilienhduser je nach Lage, Ausstattung,
Grofle und Baujahr, etc. marktubliche Mieteinnahmen zwischen ca. 6,00 und rd. 7,00
€/m?/Monat. Bei der zu bewertenden Immobilie scheint der Mittelwert als angemessen be-
rucksichtigt. Ein mangelfreies und gesundes Wohnen wird dabei allerdings unterstellt. Die
Nebengebaude werden passend berucksichtigt.

In Anlehnung an die Marktmieten in der Region und unter der Berucksichtigung von maogli-
chen abweichenden Faktoren ist der nachfolgend aufgefihrte Rohertrag zu berticksichtigen.

Rohertrag
Nutzung
In Gebédude RND Zins | Anzahl | Flache Miete (EUR/m?) RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % Stk. m? Ist marktiibl. EUR EUR/a
w | A | Wohnen / Zweifamilienhaus | 62 3,50 2 235 6,50 18.330 2.739
w | B | Stellplatz / Nebengebdude 8 3,50 4 160 1,50 2.880 430
w = Wohnen, g = Gewerbe ag55 3,50 22 ¥ 395 »21.210 ¥ 3.169

Vom Rohertrag missen die laufenden Bewirtschaftungskosten bestritten werden. Das sind:
Abschreibung, Betriebskosten, Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Mietausfall-
wagnis. Die Abschreibung wird im Vervielfaltiger erfal3t, mit dem der Gebaudereinertrag kapi-
talisiert wird. Betriebskosten sind nur einzusetzen, sofern sie nicht durch andere Umlagen,
die vom Aufwand und Verbrauch abhangig sind, neben der Miete erhoben werden. Der nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten verbleibende Reinertrag ist als Verzinsung des Ertrags-
wertes des Grundsticks (Boden und Gebaude) anzusehen. Da der Grund und Boden die
Voraussetzung fur die Errichtung von Gebauden ist, mul® die Verzinsung des Bodenwertes
ebenfalls aus den Mieteinnahmen gedeckt werden. Um den Wert des Gebaudes zu erhalten,
wird die Verzinsung des Bodenwertes vom Gesamtertrag abgezogen. Der Anteil des Gebau-
des am Reinertrag wird unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und
des Liegenschaftszinses kapitalisiert. Die Restnutzungsdauer ist die wirtschaftliche Nut-
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zungsdauer, die bei ordnungsgemaller Nutzung und Bewirtschaftung des Bauwerks noch
erwartet werden kann, wobei besonders die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse und an die Sicherheit zu beachten sind. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer des Wohnhauses ist mit 80 Jahren zu berucksichtigen. Der regionale Gutachteraus-
schul hat fur Ein- und Zweifamilienhauser keine verlalllichen Liegenschaftszinssatze ermit-
telt. Benachbarte und Uberregionale Gutachterausschisse die dafur einen verwendbaren
Wert ermittelt haben, kommen auf Werte die zwischen 2,0 bis 4,0 % liegen. Entsprechend
den lagebezogenen Kriterien ist bei der zu bewertenden Immobilie der Liegenschaftszins mit
3,5 % zu berucksichtigen.

Die Bewirtschaftungskosten wurden gemaf WertR 06 wie folgt in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
In Gebéude EUR/m? EURWE EUR/m?
Nutzung / Beschreibung (/Stk.) % HK (/Stk.) % RoE | % RoE | (/Stk.) % RoE | % RoE
w | A | Wohnen / Zweifamilienhaus 9,50 | 0,76 200 2,2 2,0 16,4
w | B | Stellplatz / Nebengebaude 11,50 | 3,29 50 6,9 2,0 72,8
w = Wohnen, g = Gewerbe
Ertragswertberechnung
Marktublich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 21.210
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 24,0% 5.097
Marktiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 16.113
- Bodenwertverzinsungsbetrag 3.169
Marktiblicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 12.944
x durchschnittlicher Barwertfaktor 24,69
Ertragswert der baulichen Anlagen
¥ Barwerte der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x 319.606
Barwertfaktor
+ Bodenwert 228.668
Vorlaufiger Ertragswert 548.274
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden (vgl. Sachwert) 15.747
Ertragswert (ungerundet) 532.527
ERTRAGSWERT (gerundet) 533.000
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8. Verkehrswertableitung tiber den Sachwert

Der Sachwert einer Immobilie ist im Regelfall nicht identisch mit dem Marktwert (Verkehrs-
wert im Sinne § 194 Baugesetzbuch). Soll der Verkehrswert Uber das Sachwertverfahren
abgeleitet werden, ist gemal § 14 der Immobilienwertermittiungsverordnung der Sachwert an
die Marktlage anzupassen.

Die Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte fur den Bereich des Regierungsbezirkes
Munster haben durch Marktbeobachtungen festgestellt, dal® bebaute Grundstiicke auf dem
Immobilienmarkt im allgemeinen nicht den Kaufpreis erzielen, der dem Sachwert (Wert der
baulichen Anlagen nach Herstellungskosten einschl. Bodenwert) entspricht. Um bei Ein- bis
Zweifamilienhausern Aussagen Uber diese Abweichungen machen zu kénnen, wurden Stich-
proben von mehreren hundert vollstandig ausgewerteten Kaufvertragen bezlglich des Ver-
haltnisses Kaufpreis / Sachwert einer eingehenden Untersuchung unterzogen. Hierdurch
kann im konkreten Bewertungsfall eine Anpassung an das Marktverhalten herbeigeflhrt wer-
den.

Die Berechnung der Sachwerte der einzelnen Objekte und die Gegenuberstellung der Kauf-
preise zu den Sachwerten ergaben, dald der Abschlag in erster Linie mit der Hohe des
Sachwertes ansteigt. Als weitere Einflulgrof3en auf das Verhaltnis wurden u.a. das Baujahr
und die Lage des Wohnhauses nachgewiesen.

Als Ergebnis wurde eine Funktion fur das Verhaltnis Kaufpreis / Sachwert ermittelt, die einen
Faktor errechnet, der mit dem Sachwert multipliziert den Verkehrswert ergibt, bzw. sich da-
raus ein Abschlag vom Sachwert herleiten lafdt. In Anlehnung an diese Ergebnisse sowie re-
gionale, eigene bankbezogene Vergleichswerte und unter Berucksichtigung der Besonder-
heiten der zu bewertenden Immobilie inkludiert der regionalen Marktgepflogenheiten ist ein
Zuschlag / Abschlag von +- 0 % zu bertcksichtigen.

Ausgehend von dem oben ermittelten Sachwert ergibt sich hier ein Verkehrswert von

Sachwertkorrektur
542.812 € - 0% = 542.812 €
/. Kosten flr Instandsetzung, etc. 15.747 €

527.065 €

Verkehrswert: (gerundet) 527.000 €
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9. Verkehrswert

Wie unter 4. dargestellt, wird nach den Gepflogenheiten auf dem Grundstticksmarkt der Ver-
kehrswert von Ein- und Zweifamilienhausern mit Hilfe des Sachwertverfahrens unter Beruck-
sichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt ermittelt. Unter Berlcksichtigung der wertbe-
einflussenden Merkmale sowie Beachtung aller bekannten Umstande schatze ich daher den
Verkehrswert des zu bewertenden Grundsticks Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses,

Gemarkung Westerkappeln, Flur 91, Flurstiick 681

Sandstrale 6 in 49492 Westerkappeln

zum Wertermittlungsstichtag 11.08.2022 auf

527.000,- €

(in Worten: - finfhundertsiebenundzwanzigtausend - Euro).

Lingen, den 25.08.2021

G. Quittek

Bausachverstandiger

Das Verkehrswertgutachten ist nur fur den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen
Genehmigung gestattet.

Das im Anhang beigefugte Karten- und Bildmaterial bildet den erganzenden Teil dieses Ver-
kehrswertgutachtens.
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Ortsplanausschnitt
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Katasterplanausschnitt

Zuschlage
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Luftbild
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Grundstiicksansicht aus Osten
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Grundstlicksansicht aus Siudwesten

Grundstlicksansicht aus Westen
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Grundstlicksansicht aus Nordosten

Sandstrafle mit Bahnlinie
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Scheune mit Garagen

Esszimmer W 1
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Kiche W 1

Diele W 1
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Gaste-WC W 1

Flur W 1




Hausanschlisse

Bad W 1
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Zimmer im DG W 1

Zentralheizung im DG
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Kiche W 2

Gaste-WC W 2
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Bad W 2

Feuchtigkeit im Sockelmauerwerk W 2
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Feuchtigkeit im Sockelmauerwerk / Schlafzimmer W 2

Wohnzimmer W 2
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Hauswirtschaftsraum W 2

Eingang W 2
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Fullstutzen fur das Pellet-Silo

Doppelgarage
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Scheunen Lager

Scheunen Lager




