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GUTACHTEN

W-26-100-AGTE-04 vom 11.06.2026

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) fur das Grundstiick

49536 Lienen, Gruner Weg 17

Gutachter/in: Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Robin Middelhoff-Ehm
Auftraggeber: Amtsgericht Tecklenburg
Gerichtsweg 1
49545 Tecklenburg
Aktenzeichen: 006 K 17/25

Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung etwaiger Eintragungen in Abt. 1)

Lfd. Nr. 3 350.000 €

Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag: 19.05.2026

Beschreibung: Unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus (EFH) mit aus-
gebautem Dachgeschoss mit ca. 191 m? Wohnflache und einem
Gewerbeobjekt als Kaltlager mit 196 m? Nutzflache auf einem

2.965 m? groRem Grundstlick im Aufdenbereich.
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1.1.

ALLGEMEINE ANGABEN

Vorbemerkung

Umfang der Gutachtenerstattung

Die im Gutachten enthaltenen Feststellungen beziehen sich ausschliel3lich auf diejeni-
gen Eigenschaften des Bauwerks und des Grundstiicks, die fir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Die Bewertung stitzt sich auf die bei einer ordnungsgemafien Ortsbe-
sichtigung gewonnenen Erkenntnisse sowie dem Sachverstandigen zur Verfligung ge-
stellten Informationen. Untersuchungen des Baugrundes sowie spezielle bauphysikali-
sche, statische oder chemische Prifungen waren nicht Bestandteil dieser Wertermitt-
lung. Die technische Ausstattung des Gebaudes, insbesondere Fenster, Turen, Hei-
zungsanlage, Elektroinstallation sowie Einrichtungen der Wasserver- und -entsorgung,
wurde im Rahmen der Besichtigung ausschlief3lich durch behoérdliche Auskunfte oder
durch augenscheinliche Erkenntnisse Uberprift. Eine detaillierte Funktions- oder Leis-
tungsprifung einzelner Anlagen erfolgte nicht. Sofern im Gutachten keine gegenteiligen
Hinweise enthalten sind, wird von einer Ublichen und funktionsgerechten Beschaffen-
heit ausgegangen. Aussagen zur Qualitat und Wirksamkeit von Warmedammungen an
Dach-, Wand- oder Deckenbauteilen sowie zu Abdichtungssystemen gegen Feuchtig-
keit beruhen ausschlieRlich auf dem auf3eren Erscheinungsbild, den vorliegenden Un-
terlagen und den im Errichtungszeitraum Ublichen Bauweisen. Hinweise auf Schaden
durch holzzerstérende Organismen oder vergleichbare Beeintrachtigungen werden im
Rahmen der Besichtigung soweit mdglich nur augenscheinlich untersucht (ggf. ist hier
ein spezielles Gutachten nétig). Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der vorhandenen Baumangel und Bauschaden auf den
Verkehrswert insoweit nur pauschal berlcksichtigt. Eine Haftung fur nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel sowie fur nicht festzustellende Eigenschaften des Wertermitt-
lungsobjektes wird ausgeschlossen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die fir die Wertermittlung angesetzte
Wohn- und Nutzflachenermittlung sowie die Ermittlung des Rohertrages ausschlieflich
fur Zwecke der Verkehrswertermittiung vorgenommen wurden.

Sofern keine gegenteiligen Anhaltspunkte vorlagen, wird von einer genehmigungskon-

formen Errichtung und Nutzung ausgegangen.

Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt
Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und darf nur im Rahmen des beauftragten

Zwecks durch den Auftraggeber verwendet werden. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
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oder Verwendung durch Dritte ist nicht gestattet. Das Gutachten hat fir Dritte nur infor-

mativen Charakter, eine Haftung gegenuber Dritten wird ausgeschlossen.

Das Gutachten wurde hochstpersonlich, unter objektiven Gesichtspunkten und ohne

Weisungen Dritter angefertigt.

1.2. Objekt Einfamilienhaus mit einem Gewerbeobjekt als Kaltlager
Gruner Weg 17
49536 Lienen

1.3. Auftraggeber Amtsgericht Tecklenburg
Gerichtsweg 1
49545 Tecklenburg

1.4. Zweck des Gutachtens Gemal} Beschluss des Amtsgerichtes Tecklenburg (Ge-
schaftsnummer 006 K 17/25) vom 25.03.2026 soll gemaf
§ 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen
Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt wer-

den.
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1.5. Ortstermin

1.6. Wertermittlungsstichtag

1.7. Qualititsstichtag

Der Ortstermin zur Besichtigung des hier bewertungsge-
genstandlichen Grundbesitzes erfolgte am Dienstag, den
19.05.2026 in der Zeit von 10:00 Uhr bis ca. 11:00 Uhr.

Zu diesem Termin waren neben dem Sachverstandigen ei-
ner der Eigentimer anwesend.

Der Zutritt in das Einfamilienhaus wurde verweigert, eine
Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen. Das Einfamilien-
haus konnte nur von der Stralle aus begutachtet werden.
Das Nebengebaude (Gewerbebetrieb) konnte Uberwie-
gend von Innen besichtigt werden. Einige Innenrdume, die
vom Einfamilienhaus genutzt werden, konnten nicht be-

sichtigt werden.

19.05.2026

Der Wertermittlungsstichtag ist der Stichtag, auf den sich
die Bewertung des Bewertungsobjektes bezieht. Er legt
fest, zu welchem Zeitpunkt der Wert ermittelt wird. Dabei
werden die Marktverhaltnisse genau an diesem Tag be-
ricksichtigt, zum Beispiel die allgemeine wirtschaftliche
Lage, die Situation am Immobilien- und Kapitalmarkt sowie

regionale Entwicklungen.

19.05.2026

Der Qualitatsstichtag bezeichnet den Zeitpunkt, auf den
sich der fur die Wertermittlung relevante Zustand des
Grundstucks bezieht. In der Regel stimmt er mit dem Wer-
termittlungsstichtag Uberein, sofern nicht aus rechtlichen
oder tatsachlichen Grinden ein abweichender Zeitpunkt

zugrunde zu legen ist.
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1.8. Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

Schriftliche und

mundliche Ausklnfte

Sonstiges

Grundbuchauszug (amtlicher Ausdruck)
Auszug aus der Liegenschaftskarte (Tim-On-
line.NRW.de)

Bauakte

Offentlich-rechtliche Anfragen beziiglich:

ErschlieBungssituation und -beitragen
Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Altlasten

bauordnungsbehdrdlichen Verfahren

Denkmalschutz

Weiterhin wurden Auskinfte vom zustandigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

im Ortstermin erstellte Fotodokumentation
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1.9. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 26.03.2026:

o Amtsgericht Tecklenburg
e Grundbuch von: Lienen
¢ Grundbuch Blatt Nr.: 1128
Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
3 Lienen 65 3 Gebaude- und Freiflache, 2965
Waldflache, Griner Weg
17
Summe - Ifd. Nr. 3 2965
Abteilung | Wird aufgrund von datenschutzrechtlichen Grinden nicht
angegeben.
Abteilung Il Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il zur Ifd. Nr. 3
vorhanden:

Lfd. Nr. 3 — Eréffnung eines Insolvenzverfahrens
Lfd. Nr. 4 — Das Zwangsversteigerungsverfahren ist ange-

ordnet.

Hinweis:
Die Bewertung erfolgt lastenfrei, d.h. ohne

Berucksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.

Abteilung IlI Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuches
eingetragen sind, werden bei dieser Wertermittlung nicht

berlcksichtigt.

Hinweis Grundsatzlich wird unterstellt, dass das Grundbuch zum
Wertermittlungsstichtag die Rechtslage zutreffend und voll-
standig wiedergibt. Insbesondere wird in diesem Zusam-

menhang unterstellt, dass keine offenen Antrage vorliegen
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und — z.B. aus friheren Vertragen — auch keine noch stell-

baren Antrage existieren.

2. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

2.1. Allgemeines
Bundesland
Kreis

Gemeinde

2.2. Verkehrsanbindung

Strallennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

2.3. Infrastruktur und Verkehr

Geschafte des

taglichen Bedarfs

Geschafte des

gelegentlichen Bedarfs

DIA-ZERT

Nordrhein-Westfalen
Steinfurt (rd. 452.000 Einwohner, Stand 31.12.2024)

Lienen (rd. 8.500 Einwohner, Stand 31.12.2024)

Die StralRe ,Griner Weg"“ ist eine asphaltierte Sackgassen-
stral’e im AulRenbereich mit einer Spielstrale. Die nachste
Bundesstralle B 475 befindet sich ca. 4 km entfernt. Die

nachste Autobahn A 1 befindet sich ca. 9,5 km entfernt.

Die nachstliegende Bushaltestelle ,Griuner Weg“ befindet
sich ca. eine Gehminute entfernt. Der nachste Regional-

Bahnhof ,Bahnhof Lengerich® liegt ca. 5 km entfernt.

Befinden sich in Lengerich oder in Kattenvenne in ca. 10
Fahrminuten. In Lengerich oder in Kattenvenne befindet

sich eine ausreichende Anzahl an Nahversorgern.

Geschéfte des gelegentlichen Bedarfs befinden sich in
Lengerich und sind in ca. 10 Fahrminuten erreichbar. Dort
besteht ein ausreichendes Angebot, unter anderem durch
Drogerien, Schreibwarengeschafte, Optiker, Elektrofach-
geschafte und Mdbelhauser. Fir speziellere Angebote ist

in der Regel der Standort Osnabrick aufzusuchen.
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Medizinische
Versorgung Arzte und Apotheken befinden sich in ausreichender Zahl

in Lengerich. Lengerich verfugt zudem Uber ein Kranken-

haus sowie einer Spezialklinik.

Kindergarten/Schulen Die nachstgelegenen Kindertageseinrichtungen, Grund-
schulen und weiterfihrenden Schulen befinden sich in Len-
gerich. Dort sind insgesamt 16 Kitas, vier Grundschulen,
zwei weiterfuhrende Schulen sowie zwei Foérderschulen
vorhanden. Die nachstgelegenen Hochschulstandorte be-
finden sich in Osnabriick und Munster.

Arbeitsplatze Lienen ist wirtschaftlich vor allem durch eine mittelstan-
disch und kleinteilig gepragte Unternehmensstruktur ge-
kennzeichnet. Pragend sind das Industrie- und Gewerbe-
gebiet Lienen sowie der Gewerbepark Kattenvenne. Zu
den ortlich relevanten Unternehmen z&hlen insbesondere
Betriebe aus den Bereichen Kalk- und Baustoffindustrie,
Holzbau, Metall- und Maschinenbau sowie Fensterbau, da-
runter Calcis Lienen, FH Finnholz, GussStahl Lienen, Heli-
Fenster, MD Maschinen- und Stahlbau sowie VAKONA. Er-
ganzend pragen Handwerksbetriebe, Landwirtschaft, Ein-
zelhandel und Dienstleistungsunternehmen die lokale Wirt-
schaftsstruktur.

Kultur/Freizeit Lienen bietet ein Uberwiegend regional ausgerichtetes Kul-
tur- und Freizeitangebot. Kulturelle und gemeinschaftliche
Veranstaltungen finden vor allem in lokalen Einrichtungen,

im Ortskern sowie Uber Vereine und ortliche Initiativen statt.

2.4. Makrodkonomischer Uberblick

Sozialversicherungs-
pflichtige Rd. 3.500 (Quelle: Kommunalprofil Lienen 2026)

Bevdlkerungsentwicklung
bis 2035 2,6 % (Quelle: Kommunalprofil Lienen 2026)

DIA-ZERT
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Verflgbares Einkommen
der privaten Haushalte Rd. 26.500 € (Quelle: Kommunalprofil Lienen 2026)

Pendlersaldo -26,9 % (Quelle: Pendlersaldo)
Arbeitslosenquote 4,21 % (Quelle: Jobcenter Kreis Steinfurt, Stand: Oktober
2025)

Wirtschaftsschwerpunkt ~ Maschinenbau, Metallverarbeitung, Handwerk, Rohstoffge-

winnung (Kalkabbau), Landwirtschaft

2.5. Marktverhaltnisse

Nach Auswertung des Grundstiicksmarktberichts 2026 fir den Kreis Steinfurt wurden im Be-
richtsjahr 2025 insgesamt 1.149 Ein- und Zweifamilienhauser veraufiert. Der Geldumsatz in
diesem Teilmarkt betrug 353,9 Mio. €. Insgesamt wurden im Zustandigkeitsgebiet des Gut-
achterausschusses 3.885 Kaufvertrage mit einem Gesamtumsatz von 1,072 Mrd. € regis-
triert. Damit zeigt sich flir Ein- und Zweifamilienhauser insgesamt ein weiterhin tragfahiger
Markt.

Fir Lienen wurden im Jahr 2025 insgesamt 29 Kaufvertrage Uber unbebaute Grundstlicke,
41 Kaufvertrage Uber bebaute Grundstlcke, 15 Kaufvertrage iber Wohnungs- und Teileigen-
tum sowie 5 Vertrage im Bereich Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke registriert. Dies
spricht auch auf ortlicher Ebene flr ein vorhandenes, wenn auch eher Uberschaubares Markit-
geschehen. Die gebietstypischen Bodenrichtwerte flir Wohnbauland in Lienen lagen zum
Stichtag 01.01.2026 in mittlerer Lage bei 150 €/m2. Fir Wohnbaugrundstiicke im AulRenbe-
reich ist zudem ein gesonderter Richtwertansatz von 75 €/m? vorgesehen.

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in Lienen nennt der Grundsticksmarktbericht
2026 in mittlerer Wohnlage unter anderem einen durchschnittlichen Kaufpreis von 300.000 €
fur Objekte der Baujahresklasse 1950 bis 1974. Den Auswertungen liegen dabei Objekte mit
Grundstuicksflachen von 350 m? bis 800 m? und einem dem Alter entsprechenden Zustand in
mittlerer Wohnlage zugrunde.

Vor diesem Markthintergrund ist fir das Bewertungsobjekt in Lienen im Auf3enbereich grund-
satzlich von einer vorhandenen Nachfrage nach Einfamilienhdusern auszugehen. Die AuRen-
bereichslage sowie die gewerbliche Nutzung des Nebengebaudes fuhren jedoch zu einer von
typischen Wohnobjekten in Ortslage abweichenden Marktsituation. Insgesamt ist der Teil-
markt als stabil einzustufen. Bezogen auf die besondere Objektkonstellation ist die Nachfrage

als gering bis mittel einzuschatzen.

DIA-ZERT
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2.6. Lagebeurteilung

Makrolage

Die Gemeinde Lienen liegt im Kreis Steinfurt in Nordrhein-Westfalen und ist dem landlich
gepragten Raum des Tecklenburger Landes zuzuordnen. Der Standort weist eine Uberwie-
gend wohnfunktionale und kleingewerbliche Struktur auf, ohne selbst ein groRerer Arbeits-
markt- oder Versorgungsstandort zu sein. Weitergehende Einzelhandels-, Dienstleistungs-,
Schul-, Gesundheits- und Arbeitsplatzangebote werden regelmaliig in benachbarten Stadten
wie Lengerich, Ibbenblren oder Osnabriick wahrgenommen. Die Verkehrsanbindung ist fur
einen landlichen Standort als noch ausreichend zu beurteilen, erreicht jedoch nicht die Qua-
litdt zentraler oder unmittelbar autobahnnaher Standorte. Insgesamt ist die Makrolage unter
Berucksichtigung der GemeindegroRe, der Lage innerhalb der Gemeinde, der infrastrukturel-

len Ausstattung und der regionalen Einbindung als einfache bis mittlere Lage einzustufen.

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt am Griinen Weg 17 befindet sich im Aulienbereich von Lienen, im
Ortsteil Hoste. Die unmittelbare Umgebung ist landlich gepragt und weist nur eine aufgelo-
ckerte Bebauungsstruktur auf. AuRenbereichsgrundstlicke sind regelmafig groRer geschnit-
ten als innerortliche Wohnbaugrundstiicke. Dies wirkt sich flr Nutzer, die eine eher ruhige
und private Wohnsituation suchen, grundsatzlich positiv aus. Gleichzeitig ist die Lage nicht
als abgeschieden im negativen Sinn zu bewerten, da Einrichtungen des taglichen Bedarfs
noch in einem vertretbaren Rahmen erreichbar sind. So befinden sich unter anderem ein
EDEKA-Markt an der Iburger Stral’e 55 sowie ein ALDI-Markt an der Lengericher Strale 31
in Lienen, die Erreichbarkeit liegt nach den vorliegenden Standortverhaltnissen bei rund 10

Fahrminuten.

Nachteilig wirkt sich die Lage zur Warendorfer Stral3e aus. Diese fuhrt zu erhdhten verkehrs-
bedingten Gerauscheinwirkungen, die gegentber einer vollstandig abgeschirmten Aullenbe-
reichslage als Belastung zu wirdigen sind. Die Wohnqualitat wird hierdurch nicht aufgeho-
ben, aber im Vergleich zu einer vollig ruhigen Wohnlage spurbar relativiert. Hinzu kommt,
dass gewerbliche Nutzungen im naheren Umfeld nach der allgemeinen Gebietsstruktur eher
die Ausnahme als die Regel darstellen. Das vorhandene gewerblich genutzte Nebengebaude
tritt bei der Gesamtbetrachtung gegenuber der Wohnnutzung zwar in den Hintergrund, gleich-
wohl ist zu berucksichtigen, dass in einem kleinen, wohngepragten Umfeld bei einer spateren

Nutzungsanderung nicht samtliche
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gewerblichen Nutzungsarten ohne Weiteres als genehmigungsfahig erscheinen. Insbeson-
dere starker storende oder verkehrsintensive Nutzungen durften wegen moglicher Larm- und
Nutzungskonflikte voraussichtlich nur eingeschrankt oder nicht zulassig sein. Diese einge-

schrankte gewerbliche Entwicklungsfahigkeit ist aus Marktsicht mit zu berucksichtigen.

In der Gesamtabwagung ist die Mikrolage durch eine Iandliche, eher ruhige Wohnsituation
mit relativ groRzugigen Grundstucksverhaltnissen gepragt. Positiv wirken die geringe bauli-
che Verdichtung, die daraus folgende Privatheit und die noch vertretbare Entfernung zu den
Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Negativ zu berucksichtigen sind die AulRenbereichs-
lage, die damit verbundene starkere Abhangigkeit vom Individualverkehr, die verkehrsbeding-
ten Einwirkungen der Warendorfer Stralle sowie die nur eingeschrankte Perspektive flr wei-
tergehende gewerbliche Nutzungsanderungen. Insgesamt ist die Mikrolage daher sachver-

standig als einfach bis mittel zu beschreiben.
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3.1.

3.2.

3.3.

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)

Nach der vorliegenden Auskunft vom Bauamt Lienen vom 03.06.2026 befindet sich das
Bewertungsgrundstiick im Auf3enbereich. Die planungsrechtliche Zulassigkeit richtet
sich daher nach § 35 BauGB. Danach sind Vorhaben im Auf3enbereich grundsatzlich
nur zuldssig, wenn o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen und die ausreichende Er-
schliefung gesichert ist. Privilegiert zuldssig sind nur die in § 35 Abs. 1 BauGB aus-
drucklich genannten Vorhaben. Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall nach § 35 Abs.
2 BauGB zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung offentliche Be-

lange nicht beeintrachtigt und die Erschlieung gesichert ist.

Nach Auskunft des zustandigen Bauamtes sind die auf dem Grundstlick vorhandenen
Gebaude genehmigt. Dies gilt auch fir das vorhandene Gewerbeobjekt. Vor diesem
Hintergrund ist die bestehende Art der baulichen Nutzung bauordnungsrechtlich und
bauplanungsrechtlich als geklart anzusehen. Die vorhandene Bebauung ist damit ins-

gesamt als genehmigt und bestandsgeschutzt zu beurteilen.

Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen und der im Rahmen der Ortsbesichtigung
getroffenen Feststellungen bestehen daher keine Anhaltspunkte daflir, dass die derzeit
vorhandene Bebauung und Nutzung 6ffentlich-rechtlich zu beanstanden sind. Eine wei-
tergehende bauliche Anderung oder Nutzungsénderung ist im AuRenbereich jedoch

jeweils gesondert zu prifen und nur im Einzelfall zu beurteilen.

Bei dem Gewerbeobjekt besteht grundsatzlich die Mdglichkeit eines Ausbaus des
Dachgeschosses. Nach dem augenscheinlichen Eindruck war ein solcher Ausbau ur-
sprunglich vorgesehen, worauf insbesondere die bereits vorhandene massive Treppe

zum Dachgeschoss hindeutet.

Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Gemal der schriftlichen Auskunft der Gemeinde Lienen vom 21.05.2026 ist das Grund-

stlick erschlielungskostenfrei (Kanal + Stral3e).
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3.4. Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen
Dienstbarkeiten/
Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.9 des Gutachtens
Baulasten Laut Auskunft vom Kreis Steinfurt vom 19.05.2026 besteht

3.5.

fur das Bewertungsgrundstlick keine Baulast.

Laut schriftlicher Auskunft des Kreises Steinfurt vom
27.05.2026 besteht fur die Grenzbebauung an der sudli-
chen Grenze des Gewerbeobjekis eine Grenzbaulast.
Diese ist im Baulastenblatt 163 sowie in der Bauakte unter
dem Aktenzeichen 2656/1964 verzeichnet.

Wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen Es bestehen keine Mietverhaltnisse, das Bewertungs-

grundstlck wird Eigengenutzt.

Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Steinfurt vom 11.05.2026 besteht kein Denk-
malschutz fur das Bewertungsobjekt.
Altlasten:

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Steinfurt vom 21.05.2026 sind nach derzeiti-
gem Stand der Kenntnis keine Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen auf

dem angefragten Flurstiick bekannt.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut schriftlicher Auskunft des Kreises Steinfurt vom 27.05.2026 sind keine bauord-
nungsbehordlichen Verfahren vorhanden. Weitere wertbeeinflussende privat- und 6f-

fentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

An der linken Seite des Gewerbeobjektes befindet sich ein einfacher Unterstand, der
augenscheinlich zur Holzlagerung genutzt wird. Eine hierzu erteilte Baugenehmigung
lag nicht vor. Eine abschlieRende bauordnungsrechtliche Beurteilung war nicht Ge-
genstand der Wertermittlung. Aufgrund der einfachen Ausfiihrung und der untergeord-
neten Bedeutung wird der Unterstand wertmaRig nicht gesondert bertcksichtigt. Ein

erkennbarer werterhéhender Einfluss auf den Verkehrswert ergibt sich hieraus nicht.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstiick ist erschlossen mit Wasser, Abwasser und Elektrizitat.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstuicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

Naturgefahren

Mittlere Grundstiickstiefe

Mittlere Grundsttckbreite

DIA-ZERT

Das Flursttick ist im vorderen und mittleren Bereich nahezu
rechteckig zugeschnitten. Im riickwartigen Bereich verlauft
die hintere Grenze schrag, sodass der Zuschnitt dort unre-

gelmafig auslauft.

Die Grenzverhaltnisse sind geregelt.

Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu
erkennen. Es besteht jedoch eine Grenzbebauung des Ge-

werbeteils, siehe hierzu Kapitel 3.4.
Ebenes Grundstiick
Anzeichen fUr einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Es konnten keine besonderen erhohten Immissionen fest-

gestellt werden.

Hinweise auf Naturgefahren wie Erdbeben, Erdrutsch,
Uberflutung, Starkregen oder Lawinengefahr konnten nicht
festgestellt werden.

Ca.65m

Ca.42m
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4.3. AuBenanlagen

Einfriedung Das Grundstlick ist, soweit erkennbar, mit einer Hecke so-

wie einer Zaunanlage eingefriedet.

Bodenbefestigung Die Zuwegung zum Haus ist gepflastert. Es befindet sich

eine gepflasterte Gartenterrasse an der Ostseite.

Anpflanzungen Soweit nicht befestigt, ist der gesamte Gartenbereich ein-
gegrint. Laut tim-online.nrw.de sind 1.365 m? als Gehdlz
deklariert. Von der Strale konnten in diesem Bereich meh-

rere gréere Eichen erkannt werden.

Einstellplatze Soweit von aulRen erkennbar, ist dem Gewerbeobjekt eine
Garage zugeordnet. Dartiber hinaus kénnen im Hofbereich

weitere AulRenstellplatze genutzt werden.

DIA-ZERT
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5.1.

5.2.

BAUBESCHREIBUNG

Hinweis:

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auf3en in Augenschein genommen werden. Eine
Innenbesichtigung wurde dem Sachverstandigen nicht erméglicht. Die nachfolgende
Bau- und Ausstattungsbeschreibung basiert auf den vorliegenden Bauunterlagen und
dem aufderen Erscheinungsbild. Sofern keine weitergehenden Informationen vorlagen,

wird von einem flr das Baujahr durchschnittlichen Standard ausgegangen.

* = Die Ausstattungsmerkmale konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht tiber-

prift werden und beruhen auf den Angaben des anwesenden Eigentimers.

Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstulick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut,
bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss. Dar-
Uber hinaus befindet sich auf dem Bewertungsgrundstiick ein einfaches Gewerbege-

baude, bestehend aus Erdgeschoss und Dachgeschoss.

Baubeschreibung Einfamilienhaus
Objektart Freistehendes Einfamilienhaus (EFH)
Baujahr 1961

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung Gemal Bauakte:
KG: 2 Flure, 5 Kellerraume
EG: 1 Flur, 1 Kiche, 1 Esszimmer, 1 Wohnzimmer, 1
Schlafzimmer, 1 Biro, 1 Hauswirtschaftsraum

DG.: 1 Flur, 1 Badezimmer, 4 Schlafzimmer, 1 Kliche
Wohnflache Rd. 192 m?, siehe hierzu Punkt 9.1

Konstruktion
Keller Voll unterkellert

Fundament Stahlbeton
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Aulenwande KG: Kelleraulkenwande einschaliges Mauerwerk mit einer

Wandstarke von 36,5 cm

EG: AuRenwande zweischaliges Mauerwerk mit einer

Wandstarke von 35 cm

DG: Aulienwande zweischaliges Mauerwerk mit einer

Wandstarke von 35 cm
* Fassade Tlw. Klinker, tlw. Putz mit Anstrich

* Putz zwischen 2014 — 2015 modernisiert
Innenwande KG: 24 cm Mauerwerk

EG: 11,5 cm Mauerwerk

DG: 11,5 cm u. 17 cm Mauerwerk

Decken Zwischen KG und EG sowie zum DG mit einer Stahlbeton-
decke
* Dach Satteldach mit zwei Gauben

* Dach1999 modernisiert
* Dachdeckung Glasierte Dachziegel
* Dachrinnen und Fallrohre 1999 modernisiert

Treppen KG zum EG: Gerade verlaufende Treppe
EG zum DG: Im Antritt linkslaufige Treppe ohne Podest

DIA-ZERT



180
RM IMMOBILIEN

Gutachten-Nr.: W-26-100-AGTE-04 SACHVERSTANDIGENBURO Seite 19
Ausstattung
* Innenausstattung Innenausstattung wurde zwischen 2013 - 2015
* Fenster Doppelt verglaste Kunststofffenster und innenliegenden
Rollladen.

* Im Erdgeschoss wurden die Fenster 1999 und im Dach-

geschoss 2015 modernisiert.

Tidren Haustur wurde 2015 modernisiert

Technische Ausrustung

* Elektroinstallation Unter Putz
* Heizungsinstallation Olzentralheizung von 1999
Werthaltige Bauteile 1 Balkon

1 Kelleraulientreppe

5.3. Baubeschreibung Gewerbeobjekt
Objektart Freistehendes Gewerbeobjekt
Baujahr 1960, 1967 Anbau eines Lagerraums

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung Gemal Bauakte:
EG: 1 Garage, 2 Gerateraum, 1 Treppenraum, 1 Biro, 2
Lagerraume, 1 WC

DG.: 1 Dachbodenraum (nicht ausgebaut)

Nutzflache Rd. 196 m?, siehe hierzu Punkt 9.1

Konstruktion

Keller Nicht unterkellert
Fundament Bruchstein
Auflenwande EG: AuRenwande zweischaliges Mauerwerk mit einer

Wandstarke von 36,5 cm

DIA-ZERT
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* Fassade Tlw. Klinker, tlw. Putz mit Anstrich

* Putz zwischen 2014 — 2015 modernisiert

Innenwande EG: 24 cm Mauerwerk (Schwemmstein)

Decken Zwischen EG und DG Stahlbeton

Dach Satteldach

Dachdeckung Betondachsteine, Anbau mit Wellplatten

Treppen EG zum DG: Im Antritt rechtslaufige gestrichene Be-

tontreppe ohne Podest mit linkseitigem Stahlhandlauf

Ausstattung

FuRboden Uberwiegend gestrichener Beton, im Buro Laminat, im WC
gefliest

Wandbelage Verputzt und gestrichen

Deckenbelage Verputzt und gestrichen

Tlren Innentlren: Réhrenspantiren mit Holzzarge
AulRentiren: Kunststofftiren tlw. mit Glasausschnitt
Tore: 2 Elektrische Sektionaltore, 1 Doppelfligeltor, 1
elektrisch o6ffenbares Hoftor

* Fenster Doppelt verglaste Kunststofffenster

* Zwischen 2013 und 2014 modernisiert

Technische Ausrustung

Elektroinstallation Unter Putz

* Heizungsinstallation Keine vorhanden

DIA-ZERT
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5.4. Weitere bauliche

Anlagen Soweit einsehbar, keine vorhanden.

Hinweis:
Die hier aufgefuhrten weiteren baulichen Anlagen werden
im weiteren Sachwertverfahren in den Auf3enanlagen be-

rucksichtigt.

5.5. Barrierefreiheit Barrierefreiheit bezeichnet die Gestaltung von Gebauden,
die eine selbststandige Nutzung durch alle Menschen, ins-
besondere durch Personen mit Mobilitats-, Seh-, Hor- oder
kognitiven Einschrankungen, ohne fremde Hilfe ermdglicht.
Barrierearm ausgeflihrte Gebaude reduzieren vorhandene
Barrieren, erfullen jedoch nicht vollstandig die Anforderun-
gen an eine normgerechte Barrierefreiheit.

Das Gebaude erfillt nicht die Anforderungen an barriere-

freien oder barrierearmen Wohnraum.

5.6. Energetischer Zustand Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem
der Bauzeit entsprechenden energetischen Zustand. Nach
Angaben des anwesenden Eigentumers wurden zwischen
1999 und 2001 das Dach, die Heizungsanlage sowie die
Fenster im Erdgeschoss modernisiert. In den Jahren 2013
bis 2015 erfolgten weitere MaRnahmen, darunter die Er-
neuerung der Fenster im Dachgeschoss, der Haustur, der
putzseitigen Fassade, des Balkons sowie des Innenaus-

baus einschliel3lich der Bader.

DIA-ZERT
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5.7. Energieausweis Fur das Bewertungsobjekt liegt kein Energieausweis vor.
Fur einen Verkauf des Objektes ist ein Energieausweis
zwingend notwendig. Fir eine Einschatzung der Energie-
effizienzklasse wurde das Tool der HypZert ,Alternative
Energieklassifizierung von Wohnimmobilien“ angewendet.
Neben den allgemeinen Angaben zum Objekt (Baujahr,
Objekttyp, Einbausituation, Beheizung von Keller und/oder
Dachgeschoss, Wohnflache, Anzahl Vollgeschosse und
Anzahl Wohneinheiten) wurde der Hauptenergietrager der
Heizung mit Baujahr und Warmwasseraufbereitung sowie
Angaben zu den Fenstern in das Tool eingegeben. Die
Auswertung ergab die nachfolgende Abschatzung, was
auch durch die Orts- und Objektbesichtigung als realistisch

einzuordnen ist.

Abschatzung Ergebnis
Bedarfsausweis

Energieeffizienzklasse von: F bis: F
Endenergiebedarf von: 160 bis: 180 kWh/(m?a)
Primérenergiebedarf von: 180 bis: 200 kWh/(m?a)

Endenergiebedarf ca.:

@A e | c| o [ e | FIIICHER
i} 25 50 TS5 100 125 150 175 200 225 =250
u I

Primérenergiebedarf ca.:

Vergleichskennwerte der Baualters- und GebdudegréBenklasse

Endenergiebedarf: 236,5 - [Effizienzklasse: H ]

Endenergieverbrauch: 174,21 - [Effizienzklasse: F ]

DIA-ZERT
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5.8. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Eine Innenbesichtigung des Einfamilienhauses war nicht
moglich. Die Einschatzung des Wohnhauses erfolgt daher
auf Grundlage des aulieren Eindrucks, der vorliegenden
Unterlagen und der Angaben des anwesenden Miteigenti-
mers. Von auf3en waren am Einfamilienhaus keine beson-
deren Schaden oder Mangel erkennbar, die sich zusatzlich
auf den Wert auswirken wirden. Auch aus den Angaben
des Miteigentimers ergaben sich keine Hinweise auf gro-

Rere Probleme oder erhebliche Mangel.

Zum gewerblich genutzten Nebengebaude wurde vom Mit-
eigentimer mitgeteilt, dass an einer Gebaudeseite die Au-
Renwand bzw. Verschalung einmal leicht zur Seite ge-
rutscht war. Ursache war nach seiner Angabe eine leichte
Verschiebung des Daches. Der Schaden wurde nach sei-
nen Angaben in den Jahren 2014/2015 repariert und stabi-
lisiert. Seitdem seien keine weiteren Veranderungen oder
Schaden aufgetreten. Diese Angaben werden nur als Hin-
weis des Eigentimers wiedergegeben. Am Putz oberhalb
des doppelfligeligen Tores an der Stdseite wurde ein Riss
festgestellt. Dieser ist neu zu verputzen. Der Mangel wird
jedoch nicht als erheblich eingestuft, sodass kein Abschlag
angesetzt wird. Bei der Besichtigung konnten darlber hin-
aus keine besonderen objektspezifischen Grundstlicks-

merkmale festgestellt werden.
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Hinweise:
Gebaudeenergiegesetz (GEG)
8§47 (1):

sEigentiimer eines Wohngeb&udes sowie Eigentiimer eines Nichtwohngeb&udes, die
nach ihrer Zweckbestimmung jéhrlich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen
von mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden, miissen dafiir sorgen, dass oberste

Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwédrmeschutz nach

DIN 4108-2: 2013-02 gentigen, so geddmmit sind, dass der Warmedurchgangskoeffi-
zient der obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht (iber-
schreitet. Die Pflicht nach Satz 1 gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschoss-
decke das dartiber liegende Dach entsprechend geddmmt ist oder den Anforderun-

gen an den Mindestwérmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genligt.”

Das Dach wurde laut Aussage des anwesenden Eigentimers 1999 gedammt, es ist
daher von einem Mindestwarmeschutz gemaf DIN 4108 auszugehen. Eine abschlie-

Rende Uberpriifung war im Ortstermin nicht mdglich.
§72:

»(1) Eigentiimer von Gebéauden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder
gasférmigen Brennstoff beschickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder

aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

(2) Eigentiimer von Gebé&uden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder
gasférmigen Brennstoff beschickt werden und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder
aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren nach Einbau oder Aufstellung

nicht mehr betreiben.

DIA-ZERT
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(3) Die Absétze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf
1. Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel,

2. heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr

als 400 Kilowatt betragt sowie

3. heizungstechnische Anlagen mit Gas-, Biomasse- oder Fliissigbrennstofffeuerung
als Bestandteil einer Warmepumpen-Hybridheizung oder einer Solarthermie-Hybrid-

heizung nach § 71h, soweit diese nicht mit fossilen Brennstoffen betrieben werden.

(4) Heizkessel diirfen l&ngstens bis zum Ablauf des 31. Dezember 2044 mit fossilen

Brennstoffen betrieben werden.

Die Heizungsanlage wurde im Jahr 1999 durch eine Olheizung, vermutlich in Form
eines Niedertemperatur-Heizkessels, modernisiert. Vor diesem Hintergrund kann von

einem Bestandsschutz ausgegangen werden.
Hinweis zur Schadstoffverordnung vom 05.12.2024:

Die Novelle der Gefahrstoffverordnung von 2024 verscharft den Schutz beim Umgang
mit Schadstoffen, insbesondere Asbest. Neu ist ein risikobasiertes Ampelmodell, das
Schutzmafinahmen je nach Gefahrdungsstufe vorgibt. Bauherren missen ausfiih-
rende Firmen ber mégliche Schadstoffbelastungen informieren und Betriebe sind
verpflichtet, Gefahrdungsbeurteilungen sowie Schulungen anzupassen. Zudem wur-
den Dokumentations- und Aufbewahrungspflichten erweitert. Ziel ist ein besserer Ge-

sundheitsschutz und mehr Sicherheit bei Bau- und Sanierungsarbeiten.

DIA-ZERT
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6. Ergebnisiibersicht

Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)
Gemaf Ermittlung in Punkt 8 betragt der Bodenwert 80.000 €
Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung in Punkt 9 betragt der Ertragswert 350.000 €
Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung in Punkt 10 betragt der Sachwert 350.000 €
Verkehrswert / Marktwert (§2 ImmoWertV)
GemalR Punkt 13 betragt der Verkehrswert nach
Berlcksichtigung der BoG’s unter Punkt 12 350.000 €

7. Ableitung des Verkehrswertes (§ 6 ImmoWertV)

7.1. Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Fir die Ableitung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren als malRgebendes
Verfahren herangezogen. Das Bewertungsobijekt ist im Wesentlichen durch das Einfa-
milienhaus gepragt. Das zusatzlich vorhandene Gewerbeobjekt ist zwar bei der Bewer-
tung zu berlcksichtigen, tritt gegeniber der Wohnnutzung jedoch wertmafig und markt-

bezogen eher in den Hintergrund.

Das Objekt befindet sich im Aufienbereich und spricht vor allem einen Nutzerkreis an,
der Wohnen und Arbeiten an einem Standort miteinander verbinden méchte. Fur solche
Kaufer steht regelmafig nicht die Erzielung eines laufenden Ertrages im Vordergrund,
sondern die Eigennutzung des Wohnhauses mit zusatzlicher Nutzungsmoglichkeit des

Nebengebaudes.

Das Ertragswertverfahren wird erganzend durchgefihrt und dient der Plausibilisierung
sowie als zweite Betrachtungssaule. Der Verkehrswert wird daher vorrangig aus dem

Ergebnis des Sachwertverfahrens abgeleitet.
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8.1.

8.2.

8.3.

Bodenwertermittiung

Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungs-
verordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemay § 14 (1) ImmoWertV sind, ne-
ben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachterausschissen
ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird der Boden-
wert ohne Bericksichtigung baulicher Anlagen fur ein fiktiv unbebautes Grundstiick ab-
geleitet. Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag angepasst.

Ausgewiesener Bodenrichtwert nach Boris.NRW:

75 €/m2 - baureifes Land, erschlielungs- und kostenerstattungsfrei, Wohnbauflache, Au-
Renbereich- Stichtag 01.01.2026

Individuelle Merkmalsanpassung

Konjunkturelle Anpassung

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwertes (Stand 01.01.2026)
bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher keine konjunk-

turelle Anpassung vorgenommen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundsticks entspricht den Vorgaben
des Richtwertgrundstticks (wohnliche Nutzung).

Das Mal der baulichen Nutzung wird nach der Bodenrichtwertkarte mit einer Geschoss-
zahl von | bis Il und einer Grundstuicksgrofie von 1.000 m? beschrieben. Hinsichtlich der
Grundstlicksgrofie weicht das Bewertungsgrundstiick vom Richtwertgrundstiick ab. Die
Uber 1.000 m? hinausgehende Flache ist daher mit einem niedrigeren Bodenwert zu
berlcksichtigen.

Laut TIM-Online ist das Bewertungsgrundsttck in 1.600 m* Wohnbauflache und 1.365
m? Geholz aufgeteilt. Fir die 600 m? Wohnbauflache, die Uber die 1.000 m? des Richt-
wertgrundstlicks hinausgehen, wird ein Bodenwert von 5,50 €/m? flr Grinland ange-
setzt. Fur die als Gehdlz ausgewiesenen Flachen wird ein Bodenwert von 1,20 €/m? fir

forstwirtschaftliche Flachen angesetzt.

188



189

RM IMMOBILIEN _
Gutachten-Nr.: W-26-100-AGTE-04 SACHVERSTANDIGENBURO Seite 28

Lage
Es gibt keinen Hinweis auf eine bessere oder schlechtere Lage innerhalb der Boden-

richtwertzone.

8.4. Beurteilung
Somit betragt der Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag:
Bauland: 75 €/m?
Grinland: 5,50 €/m?

Geholz: 1,20 €/m?

8.5. Berechnung des Bodenwertes

Teilfliche 1 2 3 Summe Summe
Nutzung Bauland Grinland Gehdlz gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

GroRRe

in m?
Bodenrichtwert
in €/m?

Erschlielungskosten
in €/m?

1 1 1

1.000 600 1.365 2.965

75 5,50 1,20

Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW

in €/m? S 6 1

Bodenwertanteil

- 75.000 € 3.600 € 1.365 € 79.965 € 80.000 €
rentierlich

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt 80.000 €
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9. Ermittlung des vorlaufig marktangepassten Ertragswertes

9.1. Wohn- und Nutzflache

Gebaude / Geschoss / Lange Breite Fak- [Wohnflache
Raumbezeichnung inm inm tor |inn?
Erdgeschoss
Flur + 2,20 5,67| 0,97 12,10
+ 2,30 2,19( 0,97 4,89
Zwischensumme Flur 16,99
Wohnzimmer + 4,00 5,75| 0,97 22,31
Schlafzimmer + 4,20 3,93| 0,97 16,01
Biro + 3,99 2,97| 0,97 11,49
Stube + 4,28 4,60( 0,97 19,10
+ 1,50 0,95( 0,97 1,38
Zwischensumme Stube 20,48
wcC + 1,80 2,30( 0,97 4,02
Kuche + 3,08 1,90( 0,97 5,68
Zimmer zum Garten + 3,00 3,67| 0,97 10,68
Zwischensumme Erdgeschoss 107,66
Dachgeschoss
Flur + 2,30 5,67| 0,97 12,65
+ 2,30 2,19( 0,97 4,89
Zwischensumme Flur 17,54
Badezimmer it 1,80 2,30| 0,97 4,02
Kuche + 3,08 1,90( 0,97 5,68
Wohnzimmer + 3,65 5,64( 0,97 19,97
Abzug Dachschrage - 0,87 5,64( 0,50 -2,45
Zwischensumme Wohnzimmer 17,52
Stube 1 + 3,93 4,50( 0,97 17,15
+ 1,50 0,95( 0,97 1,38
Abzug Schornstein - 0,20 0,40| 1,00 -0,08
Abzug Dachschrage - 0,87 4,50| 0,50 -1,96
Zwischensumme Stube 1 16,49
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Schlafzimmer + 3,85 3,93( 0,97 14,68
Abzug Dachschrage - 0,87 3,93( 0,50 -1,71
Zwischensumme Schlafzimmer 2 12,97
Stube 2 + 3,64 2,92( 0,97 10,31
Abzug Dachschrage - 0,87 2,92| 0,50 -1,27
Zwischensumme Stube 2 9,04
Balkon + 0,80 5,00( 0,25 1,00
Zwischensumme Dachgeschoss 84,26
Summe 191,92
Summe gerundet 192

Gewerbeobjekt
Gebaude / Geschoss / Lange Breite Fak- |Nutzflache
Raumbezeichnung inm inm tor [in m?
Erdgeschoss
Maschinenraum 1 + 3,55 5,95| 0,97 20,49
Maschinenraum 2 + 3,00 13,47| 0,97 39,20
Lagerraum (Anbau) + 5,76 16,52( 0,97 92,30
Werkzeugraum + 3,00 3,00| 0,97 8,73
Gerateraum + 3,55 3,50( 0,97 12,05
Arbeitsraum + 3,55 3,00( 0,97 10,33
Treppenraum + 3,55 3,75| 0,97 12,91
Summe 196,01
Summe gerundet 196

Hinweis: Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte auf Grundlage der Bauakte. Im Rahmen des
Ortstermins konnten keine Nachmessungen vorgenommen werden, sodass etwaige Anderun-
gen nicht bertcksichtigt werden konnten. Die Flache des Zimmers zum Garten im Erdgeschoss
sowie der Abzug fir die Dachschragen wurden mittels Messwerkzeug in Adobe Acrobat ermit-
telt, da in der Bauakte insoweit keine Malte angegeben waren. Die tatsachliche Wohnflache
kann daher in gewissem Umfang abweichen. Die Flache des Balkons wurde Uberschlagig an-
hand der Bauzeichnung geschéatzt.

Die Ermittlung der Nutzflache des Gewerbeobjekts erfolgte ebenfalls auf Grundlage der Bau-
akte. Anderungen wurden insoweit beriicksichtigt, wie sie im Ortstermin erkennbar waren. Fir

beide Objekte wurde ein pauschaler Abzug von 3 % fir Putz angesetzt.
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9.2. Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Zum Zeitpunkt der Wertermittiung wird das Bewertungsobjekt eigengenutzt. Fir die
Bewertung werden daher Modellmieten angesetzt.

Der Rohertrag des Bewertungsobjektes ist modellkonform auf Basis der im Grund-
stucksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis
Steinfurt ausgewiesenen Modellmieten (Tab. 63 sowie Abschnitt 8.8) zu ermitteln. Ab-
weichungen werden im weiteren Verlauf im Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.
Gemal Abschnitt 8.8 des Grundsticksmarktbericht ist ein Abschlag von 10 % auf die
Modellmiete bei einer Uberschreitung einer Wohnflache von 150 m? anzusetzen.

Fur die Garage wird entsprechend des Grundstlicksmarktbericht eine pauschale Miete

von 40 €/Stck. anzusetzen.

Fir das Gewerbeobjekt werden keine Modellmieten ausgewiesen. Somit ist die kalku-

latorische Miete sachverstandig zu ermitteln.

Nach einer Netzrecherche konnten drei Gewerbehallen zur Miete in Lienen und in Len-

gerich festgestellt werden.

Objekt Flache Miete pro m?
Lienen, Beheizte Lager-/Produktionshalle 400 m? 3,30 €/m?

mit AuRenflache

Lienen, Produktions-/Lagerhalle 1.370 m? 4,00 €/m?

mit Sozialraumen

Lengerich, Gewerbehalle 1.200 m? 4,75 €/m?2

Im gewerblichen Mietspiegel 2024 der IHK Nord Westfalen wird eine durchschnittliche
Miete flr Hallen-/Produktionsflachen fir den Kreis Steinfurt von 3,50 €/m?2 bis 6,50 €/m?

angegeben.

Bei den vorhandenen Flachen handelt es sich im Wesentlichen um einfache Kaltlager-
flachen. Die Ausstattung ist insgesamt als unterdurchschnittlich zu beurteilen. Die
Raumhdhe ist fir Lagerflachen dieser Art eher gering. Hinzu kommt, dass angemes-

sene Buro- und Sozialrdume nicht vorhanden sind. Dartber hinaus wirkt sich die Lage
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im AulRenbereich ohne direkte Stra3enlage nachteilig auf die Vermietbarkeit und die
Miethdhe aus. Auch nutzungsintensive Gewerbe sind auszuschlielen, da hierdurch
eine zu starke Beeintrachtigung der umliegenden Wohnnutzung zu erwarten ist. Insge-
samt ist das Objekt daher als einfach ausgestattete Lagerflache in nachteiliger Lage
einzuordnen. Unter Bezug der genannten Einflussfaktoren wird eine monatliche Netto-

kaltmiete von 1,50 €/m? angesetzt.

Feststellung marktiblich erzielbarer Modellmieten

EFH 7,40 €/m? X 0,90 = rd. 6,66 €/m?

Garage 40 €/Stck.

Gewerbeobjekt 1,50 €/m?
Gebaude 1 2 3
Geschoss EG/DG EG Rohertrag/
Nutzungsart EFH Gewerbe Garage Monat
Nutz;/ Wohnflache 192 196 388
inm
Anzahl Stellplatze 1 y
in Stlck
Miete
in €/m?; €/Stlick 6.66 1,50 40,00
Miete
in €/Monat 1.279 294 40 1.613

Somit betragt der jahrliche Rohertrag 19.356 €.

9.3.

Hinweis: Die vorgenannte Miete dient nicht zur Feststellung einer tatsachlichen Miete

oder dient als Grundlage zur Begrindung einer Mieterhdhung.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss ermittelt die Bewirtschaftungskosten auf Basis der Anlage 3
der ImmoWertV. Fur die Verwaltungskosten werden demnach 359 € jahrlich je Einfa-
milienhaus und 47 € je Stellplatz angesetzt. Das Mietausfallwagnis betragt 2 % des
Jahresrohertrages. Die Instandhaltungskosten werden mit 14,00 €/m? Wohnflache und
106 €/Stck. je Stellplatz bemessen. Fir das Gewerbeobjekt werden die Verwaltungs-
kosten mit 3,0 % des gewerblichen Rohertrages und das Mietausfallwagnis mit 4,0 %
des gewerblichen Rohertrages angesetzt. Die Instandhaltungskosten werden aufgrund

der einfachen Nutzung als Kaltlager mit 4,30 €/m? Nutzflache jahrlich berlcksichtigt.
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9.4. Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Eine wesentliche RechengroRe im Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz.
Er wird regelmaRig aus Marktdaten, insbesondere aus Kaufpreisen und den ihnen zu-
geordneten Reinertrdgen, abgeleitet und im jahrlich erscheinenden Grundstiicks-
marktbericht veroffentlicht.

Im Grundstucksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
im Kreis Steinfurt wird fur Einfamilienhduser ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von
1,6 % bei einer Standardabweichung von 0,9 % ausgewiesen. Dieser Ansatz ist fur
das Bewertungsobjekt jedoch nicht unverandert Gbertragbar, da sich auf dem Grund-
stiick neben dem Einfamilienhaus auch ein gewerblich nutzbares Nebengebaude be-
findet, das im Ertragswertverfahren einen eigenen Ertragsanteil bildet.

Erganzend ist daher auch der im Grundstlicksmarktbericht 2026 ausgewiesene Lie-
genschaftszinssatz fur gemischt genutzte Objekte zu betrachten. Fir diese Objekt-
gruppe wird ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 3,5 % bei einer Standardabwei-
chung von 2,1 % angegeben. Diese Objektgruppe ist mit dem Bewertungsobjekt teil-
weise vergleichbar, da auch hier Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung gemeinsam
betrachtet werden. Eine vollstandige Vergleichbarkeit liegt jedoch nicht vor, da das
Bewertungsobjekt weiterhin im Wesentlichen durch das Einfamilienhaus gepragt wird.
Die Hohe des maligeblichen Liegenschaftszinssatzes wird im Wesentlichen durch die
Objektart, die Lage, die Ertragsfahigkeit, den Zustand und die Restnutzungsdauer be-
stimmt. Das Einfamilienhaus weist eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30
Jahren auf. Dies stellt noch einen mittleren Ansatz dar. Zu berticksichtigen ist jedoch,
dass das Wohngebaude bereits ein héheres Gebaudealter aufweist und sich in einer
Aulenbereichslage befindet, die fiur die Wohnnutzung als eher einfach einzustufen ist.
Die Ausstattung des Einfamilienhauses wird nach den vorliegenden Angaben und dem
auleren Eindruck insgesamt als mittel eingeschatzt.

Das gewerblich nutzbare Nebengebaude weist dagegen nur eine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer von 20 Jahren auf. Aufgrund des Alters, der einfachen Ausstattung,
der Lage im AulRenbereich und der eingeschrankten gewerblichen Nutzbarkeit ist die-
ser Gebaudeteil mit einem héheren Ertrags- und Vermarktungsrisiko zu bewerten.
Der im Rahmen der Ertragswertermittlung angesetzte Liegenschaftszinssatz orientiert
sich daher nicht allein am Ansatz fur Einfamilienhduser. Er bertcksichtigt zusatzlich
den Ertragsanteil des Gewerbeobjektes, die einfache gewerbliche Nutzung, den au-
Reren Eindruck, die Angaben des anwesenden Miteigentimers, die insgesamt eher

einfache Lage sowie das Risiko aus der fehlenden Innenbesichtigung des
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9.5.

Einfamilienhauses und dem Teil des Gewerbeobjektes. Unter Wirdigung dieser Fak-

toren wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,6 % als marktgerecht erachtet.

Restnutzungsdauer, Gesamtnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer flr das Einfamilienhaus wird, gemafR Grundsticksmarkt-
bericht 2026 des Gutachterausschuss flr Grundstickswerte des Kreises Steinfurt,
nach Anlage 1 der ImmoWertV mit 80 Jahren und fur das Gewerbeobjekt, das als

Lagergebaude zu beschreiben ist mit 40 Jahren ermittelt.

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
koénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkurzen. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Be-
ricksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Mo-
dernisierungsmafinahmen vgl. das in der Richtlinie beschriebene Ermittlungsmodell.

Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Berilcksichti-
gung der Baujahre, des Instandhaltungszustandes sowie der durchgefiihrten Moderni-

sierungen der einzelnen Gebaudeteile ermittelt.

Laut Bauakte wurden das Einfamilienhaus 1961 und das Gewerbeobjekt im Jahr 1960
errichtet. Nach Angaben des anwesenden Miteigentiimers wurde das Einfamilienhaus
zwischen 1999 und 2001 in wesentlichen Teilen modernisiert. In diesem Zusammen-
hang wurden eine neue Olheizung eingebaut, das Dach einschlieRlich DAmmung er-
neuert sowie die Fenster im Erdgeschoss modernisiert. In den Jahren 2013 bis 2015
erfolgten weitere Malinahmen, darunter die Erneuerung der Fenster im Dachgeschoss
sowie die Modernisierung der gesamten Innenausstattung einschlie3lich der Bader.
Im Zuge dieser Arbeiten wurden auch die elektrischen Leitungen, die Putzteile der
Fassade sowie Teile der Wasserleitungen erneuert.

Das Gewerbeobjekt wurde ebenfalls in den Jahren 2013 bis 2015 modernisiert. Dabei
wurden unter anderem neue Fenster eingebaut, die Elektroinstallation erneuert sowie
die Innenausstattung modernisiert.

Laut den Angaben des anwesenden Miteigentimers wurden die meisten Modernisie-

rungen zwischen 2013 und 2015 in Eigenleistung durchgefihrt.
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Diese MalRnahmen beeinflussen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts

und werden auf Grundlage des Modells zur Bestimmung der Restnutzungsdauer (An-

lage 2 zu §12 Absatz 5 Satz 1) ermittelt.

Dieses Modell sieht folgende Modernisierungselemente bei entsprechender Punktzahl

vor:

Modernisierungselemente Pzl
vergebende Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Liegen die MaRnahmen zeitlich weiter zurtick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als

der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente

noch zeitgemalen Anspriichen genligen, sind ebenfalls entsprechende Punkte zu ver-

geben. Auf dieser Grundlage ist der Modernisierungsgrad anschlie®end sachverstan-

dig zu ermitteln. Hierfir gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte:

Modernisierungsgrad

Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert

0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad

6 bis 10 Punkte

Uberwiegend modernisiert

11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte
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Modernisierungspunkte Einfamilienhaus

Modernisierungselemente maximale | erreichte
Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuRenwande 4 1
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Gesamtpunktzahl 20 6

Modernisierungspunkte Gewerbeobjekt

Modernisierungselemente maximale | erreichte
Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Gesamtpunktzahl 20 4

Der Ansatz der Modernisierungspunkte wurde in Anlehnung an die ImmoWertA vor-

genommen.

Fir das Einfamilienhaus werden insgesamt 6 Modernisierungspunkte vergeben. Fir
die Dacherneuerung einschlieBlich Verbesserung der Dammung wird 1 Punkt ange-
setzt, da das Dach nach Angaben des Miteigentimers zwischen 1999 und 2001 neu
gedammt und neu eingedeckt wurde. Fir die Fenster und AufRentiiren wird ebenfalls

1 Punkt vergeben, da zwar Modernisierungen zwischen 2013 und 2015 erfolgt sind,
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jedoch die Fenster im Erdgeschoss aus alteren Modernisierungsjahren stammen. Fur
die Leitungssysteme wird 1 Punkt bertcksichtigt, da Teile der Strom- und Wasserlei-
tungen erneuert wurden, der genaue Umfang jedoch nicht abschliefend bekannt ist
und teilweise noch altere Leitungen vorhanden sein kdnnen. Fir die Heizungsanlage
wird kein Punkt vergeben, da es sich um eine altere Olheizung handelt, die bereits
mehr als 20 Jahre alt ist. FUr die Warmedammung der AuRenwéande wird 1 Punkt an-
gesetzt, da nach den vorliegenden Angaben lediglich Teile der Putzfassade erneuert
wurden. Far die Modernisierung der Bader wird aufgrund des Alters der MalRihahmen
1 Punkt vergeben. Ebenso wird fur den Innenausbau 1 Punkt berlcksichtigt. Die Ge-
samtpunktzahl von 6 Punkten entspricht einem mittleren Modernisierungsgrad im un-
teren Bereich. Daraus ergibt sich fir das Einfamilienhaus eine wirtschaftliche Restnut-

zungsdauer von 30 Jahren.

Fir das Gewerbeobjekt werden insgesamt 4 Modernisierungspunkte vergeben. Fur
die Dacherneuerung wird kein Punkt angesetzt, da hierzu keine durchgreifende Mo-
dernisierung bekannt ist. Fur die Fenster und Aulientliren werden 2 Punkte vergeben,
da die Fenster sowie die Tore umfassend und nachhaltig erneuert wurden. Fir die
Leitungssysteme wird 1 Punkt bertcksichtigt, da die Elektrik erneuert wurde. Fur die
Heizungsanlage wird kein Punkt vergeben, da keine Heizung vorhanden ist. Fur die
Warmedammung der Aulenwande sowie fur die Bader werden ebenfalls keine Punkte
angesetzt, da insoweit keine wesentlichen Modernisierungen bekannt sind und die
vorhandenen Ausstattungen als einfach bzw. alter einzustufen sind. Fir den Innen-
ausbau wird 1 Punkt vergeben, da einzelne Arbeiten durchgefihrt wurden, diese je-
doch im Wesentlichen als einfache Schonheitsarbeiten zu bewerten sind. Die Gesamt-
punktzahl von 4 Punkten entspricht kleinen Modernisierungen im Rahmen der Instand-
haltung. Daraus ergibt sich fur das Gewerbeobjekt eine wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer von 20 Jahren.
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9.6. Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (§§ 27 - 34 ImmoWertV)

Jahresrohertrag
Berechnung Gewerbe: 12 Monate  x 204 €
Berechnung Wohnen: 12 Monate  x 1.319€ 19.356 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten Wohnen:
191 m2?  x 14,40 €/m> = 2.750 € 17,37%
1 Einstellpl.  x 108 €/Stick = 108 € 0,68%
Instandhaltungskosten Gewerbe:
104 m?  x 4,30€/m? = 447 € 2,82%
Verwaltungskosten Wohnen:
1 Einheiten  x 367 €/Einh. = 367 € 2,32%
1 Einstellpl. ~ x 48 €/Stick = 48 € 0,30%
Verwaltungskosten Gewerbe:
3,00% x 3.528,00€ = 106 € 3,00%
Mietausfallwagnis Wohnen
2% x 15828,00€ = 316,56 € 2,00%
Mietausfallwagnis Gewerbe
4% X 3.528,00€ = 141,12 € 4,00%
Nicht umlageféhige Betriebskosten 0,00%
Modernisierungsrisiko 0,00%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 22,67%
Bewirtschaftungskosten Gewerbe 9,82%
Abzlglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung Wohnen: 15.828€ x 22,67%
= 3.588 €
Berechnung Gewerbe: 3.528€ «x 9,82%
= 346 €
= Jahresreinertrag Wohnen 12.240 €
= Jahresreinertrag Gewerbe 3.182 €
Liegenschaftszinssatz Wohnen in %: 2,60
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Wohnen: 30 Jahre
Barwertfaktor fir die Kapitalisierung Wohnen: 20,65
Liegenschaftszinssatz Gewerbe in %: 2,60
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Gewerbe: 20 Jahre
Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung Gewerbe: 15,44
Bodenwert: 80.000 €
Abzuglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 80.000€ «x 2,60%
= 2.080€
Reinertrag des Einfamilienhauses = 12.240 €
Reinertrag des Gewerbeobjekts = 1.102 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung Wohnen: 12.240€ x 20,65 252.756 €]
Berechnung Gewerbe: 1.102€ x 15,44 17.015 €
Zuzuglich des Bodenwertes von 80.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 349.771 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 350.000 €
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10.

10.1.

Ermittlung des vorlaufig marktangepassten Sachwertes

Normalherstellungskosten (Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV)

Fur die Normalherstellungskosten wird fir das Einfamilienhaus der Kostenkennwert

aus Anlage 4 der ImmoWertV mit dem Gebaudetyp 1.01 zugrunde gelegt. Fur das

Gewerbeobjekt wird aufgrund der Gberwiegenden Nutzung als Kaltlagergebaude der

Gebaudetyp 16.1 angesetzt.

Da flr das Einfamilienhaus keine Innenbesichtigung méglich war, wird aufgrund der

Angaben des anwesenden Miteigentiimers, wonach die Innenausstattung weitgehend

zwischen 2013 und 2015 modernisiert wurde, der Gebaudestandard 3 unterstellt. Da-

raus ergibt sich ein Kostenkennwert von 835 €/m? BGF. Das Gewerbeobjekt wird auf-

grund der teilweisen Innenbesichtigung ebenfalls dem Gebaudestandard 3 zugeord-

net, sodass hierfur ein Kostenkennwert von 350 €/m? BGF angesetzt wird.

10.2. Berechnung der Brutto-Grundflache

Gebaude Vor- |Breite Lange Fak- (BGF BGF
Geschoss zei- |inm inm tor |inm? Summe
chen in n?
B L F BxLxF
EFH - Kellergeschoss
+ 9,75 12,75| 1,00 124,31
+ 3,365 4,15 1,00 13,96
Zwischensumme 138,27
EFH - Erdgeschoss
+ 9,75 12,75 1,00 124,31
+ 3,365 4,15 1,00 13,96
Zwischensumme 138,27
EFH - Dachgeschoss
+ 9,75 12,095 1,00 117,93
Zwischensumme 117,93
Summe Brutto-Grundflache 394,47
Summe gerundet 394

DIA-ZERT
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Gebaude Vor- |Breite Liange Fak- (BGF BGF
Geschoss zei- |inm inm tor [(inm? Summe

chen inm?
B L F BxLxF
Gewerbe - EG
+ 16,75 7,145 1,00 119,68
+ 16,75 6,00| 1,00 100,50
Zwischensumme 220,18
Gewerbe - DG
+ 16,75 7,145 1,00 119,68
+ 16,75 6,00| 1,00 100,50
Zwischensumme 220,18
|
Summe Brutto-Grundflache 440,36
Summe gerundet 440

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgte anhand der Bauunterlagen und wurde

anhand der Online - Liegenschaftskarte (Tim-Online) plausibilisiert.

Siehe 9.5

10.3. Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)
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10.4. Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Gebaude 1 2 Zwischen-
summe

Nutzungsart EFH Gewerbe

Baujahr 1961 1960

Umbau / Erweiterung 1967

pbllche GND 80 40

in Jahren

RND

in Jahren 30 20

Alter

in Jahren 65 66

!:lktlves Alter 50 20

in Jahren

BGF in m?

(in Anlehnung an 394 440 834

DIN 277-1: 2005-02)

Herstellungskosten

mit BNK (HK),

Basisjahr 2010 835 350

in €/m?

Zuschlag fir nicht

erfasste werthaltige 10.000

Bauteile (WB)

Regionalfaktor (RF) 1,0 1,0

Baupreisindex (BPI)

2010=100 1,896 1,896

(Basisjahr 2010)

HK der baulichen

Anlagen (Neubau) in € 633.765 291.984 925.749

BGF x (HK+WB) x RF x BPI

Alterswertminderungs-

faktor (RND/GND) 0,375 0,500

(§ 38 ImmoWertV)

Endergebnis

NW x (1.MA) + BB 237.662€| 145.992€ 2.500 € 386.154 €

Wert der AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen (alterswertgemindert) 30.120 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag 416.274 €

Grund und Boden [rentierlich (der Bebauung zugeordnet) 80.000 €

unrentierlich
Vorlaufiger Sachwert insgesamt 496.274 €
Vorlaufiger Sachwert gerundet 496.000 €

Erlauterung:

RND = Restnutzungsdauer
HK = Herstellungskosten

GND = Gesamtnutzungsdauer
BNK = Baunebenkosten

202



203

RM IMMOBILIEN _
Gutachten-Nr.: W-26-100-AGTE-04 SACHVERSTANDIGENBURO Seite 42

Hinweis: Der Wert der Auf3enanlagen wurde gemaf’ Grundstiicksmarktbericht 2025 mit 7 % des Wertes
der baulichen Anlagen angesetzt. Der Teil im Gewerbeobjekt, der derzeit, als Garage genutzt wird kon-
nen ebenfalls als Lagerflachen genutzt werden und wurden Gber den Kostenkennwert des Gewerbeob-
jektes ausreichend beriicksichtigt. Der Zuschlag fiir werthaltige Bauteile wurde in Anlehnung an die

AGVGA.NRW sachverstandig gewirdigt und wird wie folgt berechnet:

Werthaltige Bauteile:

Balkon: 1 x 1.000 € Grundbetrag
5mx80cm=4m?

4 m?x 750 €/m? = 3.000 €
=4.000 €

Hinweis: Die Flache des Balkons konnte im Ortstermin nicht nachgemessen werden. Auch aus
der Bauakte lie sich die Balkonflache nicht ermitteln. Die Flache wurde daher anhand der

Zeichnung Uberschlagig geschatzt.

Kelleraulentreppe = 6.000 € (pauschal)

Gesamt = 10.000 € fur werthaltige Bauteile

DIA-ZERT
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10.5. Marktanpassung, Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV; § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Der ermittelte, vorlaufige Sachwert in Hohe von 496.000 € ist an die Wertverhaltnisse am

Grundstucksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung erfolgt auf Grundlage der Erhebungen des Gutachteraus-
schusses fur Grundstuckswerte im Kreis Steinfurt bezlglich freistehender Ein- und Zweifami-

lienhauser im Kreis Steinfurt.

Mit dem Ergebnis der Regressionsanalyse (Tabelle 35) konnte eine Funktion abgeleitet wer-
den.

Beispiel aus dem GMB 2026:

nSF = 0,560653 X (425.000/1.000.000) 0400318
nSF = 0,79

Tabelle 35 Beispiel Sachwert - Normobjekt und Bewertungsobjekt

MNormobjekt ;
Merkmal (kreisweit) Bewertungsobjekt
Merkmalsklasse UK Merkmalsklasse UK
Gebiudeart Einfamilienhaus 1,00 Zweifamilienhaus 0,96
Restnutzungsdauer 30 bis unter 45 Jahre 1,00 61 Jahre 1,11
Gebietsgliederung Ibbenbiren 1,00 Hopsten 0,85

normierter Sachwertfaktor (nSF): 0,79

Den auf das Bewertungsobjekt angepassten Sachwertfaktor erhalt man durch Multiplikation des nor-
mierten Sachwertfaktors mit den individuellen, auf das Bewertungsobjekt zutreffenden Umrechnungs-
koeffizienten und anschlietender Division durch die Umrechnungskoefiizienten des Normobjekts.

_ 096x111x0.85
1,00 x 1,00 x 1,00
=0,91

individueller Umrechnungskoeffizient

individueller Sachwertfaktor =079 %091
=0,72

Durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwertes des Bewertungsobjektes mit dem individuell ermittelten
Sachwertfaktor ergibt sich der marktangepasste vorlaufige Sachwert fur das Bewertungsobjekt:

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 425.000 € % 0,72
= 306.000 €

Quelle: GMB 2026 Kreis Steinfurt, S 78
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Angewandt auf das Bewertungsobjekt ergibt sich folgende Rechnung:

0,400318

nSF = 0,560653 x (496.000 / 1.000.000)— =0,7423

Dieser normierte Sachwertfaktor (nSF) muss objektspezifisch mittels Umrechnungskoeffizien-

ten angepasst werden (Tabelle 34).

Individueller Umrechnungskoeffizient = (1,00x1,00X1,04) _ 1,04
(1,00 x 1,00 x 1,00)

Sachwertfaktor = 0,7423 x 1,0400 =0,7719 =rd. 0,77

Der aus den Marktdaten abgeleitete Sachwertfaktor liegt gerundet bei 0,77. FlUr das Bewer-
tungsobjekt ist dieser Faktor sachverstandig auf 0,71 anzupassen. Hintergrund ist, dass sich
auf dem Grundstiick neben dem Uberwiegend wertpragenden Einfamilienhaus auch ein ge-
werblich nutzbares Nebengebaude befindet. Fir gewerblich gepragte Gebaudeteile, insbeson-
dere einfache Lager- und Nutzgebaude, werden in der Fachliteratur und in der Marktpraxis

geringere Sachwertfaktoren beobachtet als fir reine Wohnobjekte.

Zwar bleibt das Einfamilienhaus nach Art und Gewichtung der Hauptbestandteil der Werter-
mittlung, jedoch ist das vorhandene Gewerbeobjekt bei der Marktanpassung angemessen zu
bertcksichtigen. Zusatzlich ist die gewerbliche Nutzbarkeit aufgrund der Lage im AulRenbe-
reich und der eingeschrankten Drittverwendungsfahigkeit nur begrenzt marktgangig. Dazu
existiert fir dieses Objekt ein eher eingeschrankter Nutzerkreis. Ebenfalls ist das Risiko aus
der fehlenden Innenbesichtigung des Einfamilienhauses sowie einem Teil des Gewerbeobjek-
tes zu berucksichtigen. Vor diesem Hintergrund wird der Sachwertfaktor zur sachgerechten

Abbildung der objekt- und lagebezogenen Besonderheiten von 0,77 auf 0,71 reduziert.

Somit ergibt sich folgender marktgerechter Sachwert:

496.000 € x 0,71 = 352.160 € = rd. 350.000 €
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11.

Plausibilisierung des Ergebnisses

Eine Plausibilisierung des Ergebnisses uber die im Grundstiicksmarktbericht 2026 ver-
offentlichten Vergleichsfaktoren bzw. Umrechnungskoeffizienten fir Ein- und Zweifa-
milienhauser ist im vorliegenden Fall nur eingeschrankt moéglich. Das dort zugrunde
liegende Modell stellt im Wesentlichen auf typische Ein- und Zweifamilienhauser ab
und bertcksichtigt unter anderem Alter, Grundstiicksflache, Wohnflache, Lagewert,

Gebietsgliederung, Gebaudeart und Grundstiickszuschnitt.

Das Bewertungsobjekt weicht hiervon jedoch ab, da sich auf dem Grundstlick neben
dem Einfamilienhaus zusatzlich ein gewerblich nutzbares Nebengebaude befindet.
Dieses Objektmerkmal wird durch das Modell nicht gesondert erfasst. Eine unmittel-
bare Anwendung der Vergleichsfaktoren wirde daher die besondere Kombination aus
Wohnen und gewerblicher Nutzung nicht ausreichend berlcksichtigen.

Die Plausibilisierung erfolgt deshalb vorrangig Gber den zusatzlich ermittelten Ertrags-
wert sowie Uber die sachverstandige Wurdigung der Marktgangigkeit. Das Einfamilien-
haus bleibt der wertprdgende Gebaudeteil. Das Gewerbeobjekt erweitert zwar die Nut-
zungsmoglichkeiten, ist jedoch aufgrund der Lage im Aufldenbereich, der einfachen
Ausflhrung und der eingeschrankten Drittverwendungsfahigkeit nur begrenzt markt-
gangig.

Der angesprochene Kauferkreis besteht daher vor allem aus Eigennutzern, die Woh-

nen und eine gewerbliche Nutzung an einem Standort verbinden mdochten.

Der ermittelte Ertragswert von rund 350.000 € bestatigt das Ergebnis des Sachwert-
verfahrens. Beide Verfahren fihren zu einem vergleichbaren Wertniveau. Dies spricht
dafur, dass die vorgenommene Marktanpassung im Sachwertverfahren und die ge-
wahlten Ansatze im Ertragswertverfahren insgesamt stimmig sind. Unter Bertcksichti-
gung der besonderen Objektstruktur mit Einfamilienhaus und erganzendem Gewerbe-
objekt sowie der Einbeziehung des Risikos der fehlenden Innenbesichtigung wird das

Ergebnis daher als plausibel und marktgerecht beurteilt.
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12.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Die Bestimmung der folgenden besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
erfolgt nach einer Uberschlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fir
eine Beseitigung der Mangel. Diese flieken in die Verkehrswertermittlung nur in dem
Umfang ein, wie sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr zwischen den Marktteilneh-
mern berlcksichtigt werden. Die Art des Objekts, die Gebaudeausflihrung und die An-
gebots- und Nachfragesituation auf dem Grundstlicksmarkt, sind dabei von wesentli-
cher Bedeutung.

Zur Feststellung genauer Kosten sowie zur Beseitigung von Mangeln empfiehlt es sich

Angebote von Fachunternehmen einzuholen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung machte das Bewertungsobjekt dufRerlich insgesamt
einen gepflegten Eindruck. Am Einfamilienhaus waren von auf3en keine besonderen
Schaden oder Mangel erkennbar, die einen zusatzlichen Abschlag rechtfertigen wir-
den. Auch aus den Angaben des anwesenden Miteigentiimers ergaben sich keine Hin-
weise auf erhebliche Schaden oder sonstige wertrelevante Besonderheiten im Gebau-
deinneren. Ein gesonderter Risikoabschlag wird daher nicht vorgenommen.

Eine Innenbesichtigung des Einfamilienhauses konnte zwar nicht erfolgen. Die daraus
verbleibenden Unsicherheiten wurden jedoch bereits im Rahmen der angesetzten Be-
wertungsparameter berucksichtigt, insbesondere beim Liegenschaftszinssatz sowie
bei der Anpassung des Sachwertfaktors. Weitere besondere objektspezifische Grund-

stucksmerkmale werden daher nicht angesetzt.

Somit wird der Sachwert grundstiicksmarktublich (Siehe A 3.2 Hinweise zu Rundung)
auf 350.000 € gerundet.
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13.

Verkehrswert und Schlusswort

Den Verkehrswert fiir das bebaute Hausgrundstiick, in D-49536 Lienen, Griner Weg
17 bewerte ich zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 19.05.2026 unter Berlck-
sichtigung der im Gutachten angefihrten und mir bekannten Gegebenheiten sowie
der flur die vorhandene Bebauung und Nutzbarkeit, getroffenen Annahmen auf Basis
des Ergebnisses des Sachwertverfahrens unter Berlicksichtigung der Marktanpas-
sung auf:

350.000 €

(in Worten: Dreihundertfiinfzigtausend EURO)

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen

Begriff ,Marktwert® gleichzusetzen.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Ge-
sichtspunkten verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermitt-
lung hat. Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und
Gewissen. Der tatsachliche Verkehrswert kann in gewissem Rahmen hiervon abwei-

chen.

2
DIN EN ISO/IEC 17024 ’?9 .
'%\ s

DAKKS-Nr: D-ZP-16018-01-00
. \'
) Unterschrift

Zertifizierter Inmobiliengutachter
DIAZert (LS)

Robin Middelhoff-Ehm

Dipl.- Sachverstandiger (DIA)

Fir die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstliicken, fir Mieten und
Pachten

208



DIA-ZERT

RM IMMOBILIEN

Gutachten-Nr.: W-26-100-AGTE-04 SACHVERSTANDIGENBURO Seite 48

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz. Alle Rechte bleiben vorbehalten. Es ist aus-
schlieBlich fur den Auftraggeber und den im Auftrag genannten Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung, Weitergabe oder sonstige Verwertung durch Dritte ist nur mit vorheriger schrift-
licher Zustimmung des Auftragnehmers zulassig.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertes. Fir sonstige
Beschreibungen, Erlauterungen und Ergebnisse wird keine Haftung Gbernommen.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern Schadensersatzanspriiche des Auftragge-
bers oder eines im Rahmen einer vereinbarten Drittverwendung Berechtigten auf Vorsatz
oder grober Fahrlassigkeit beruhen. Dies gilt auch flr vorsatzliches oder grob fahrlassiges
Verhalten von gesetzlichen Vertretern oder Erflllungsgehilfen sowie in Fallen der Uber-
nahme einer Beschaffenheitsgarantie, des arglistigen Verschweigens von Mangeln und bei
schuldhafter Verletzung von Leben, Kérper oder Gesundheit.

Bei einfacher Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur bei Verletzung wesentlicher Ver-
tragspflichten (Kardinalpflichten). In diesen Fallen ist die Haftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberdhrt.

Eine personliche Haftung der gesetzlichen Vertreter, Erfiullungsgehilfen und sonstigen Mitar-
beiter des Auftragnehmers flir Schaden aus leichter Fahrlassigkeit ist ausgeschlossen.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenerstellung zur Verfligung gestellt wurden, ist auf
die Hohe eines moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten begrenzt.

Eine daruber hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen. Unabhangig davon ist die Haftung

des Auftragnehmers je Schadensfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.
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