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GUTACHTEN

2024-309
Geschaftsnummer: 7 K 1/24

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB des mit einem
Zweifamilienhaus mit Garage bebauten Grundstiicks
.Bernhard-Otte-Stralle 14“ in 48496 Hopsten

Zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2025 wurde der

Verkehrswert /| Marktwert
mit 309.000,00 €

(in Worten: Dreihundertneuntausend Euro)

ermittelt.

Dieses Gutachten enthalt 46 Seiten + 9 Seiten Anhang. Es wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon ist
eine fir meine Unterlagen.
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1. Abkurzungsverzeichnis
Abs. Absatz
B Bundesstralle
BAB Bundesautobahn
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BGF Bruttogrundflache
BV Berechnungsverordnung
cm Zentimeter
DG Dachgeschoss
EG Erdgeschoss
ff. fortfolgende
GFz Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertA Anwendungshinweise zur ImmoWertV
KG Kellergeschoss
km Kilometer
m? Quadratmeter
Nr. Nummer
0oG Obergeschoss
WertR Wertermittlungsrichtlinie
WoFIV Wohnflachenverordnung
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2. Ubersicht

Objektart:
Grundstiicksgrofe:

Wohnflache:
Wohnung im Erdgeschoss:

Wohnung im Dachgeschoss:

Wohnflache, gesamt:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:
Wohnhaus:

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Bodenwert:
Sachwert:
Vergleichswert:
Verkehrswert:

Verkehrswertbezogener
m2-Preis/Wohnflache:

Wohnflachenwert (ohne Berlcksich-
tigung der besonderen objektspezi-
fischen Grundsticksmerkmale)

€/m? Wohnflache

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il
des Grundbuchs von Hopsten Blatt

717:

Lasten und Beschréankungen im

Baulastenverzeichnis:

Zweifamilienhaus mit Garage
1.107 m?

ca. 185 m?

ca. 168 m?

ca. 353 m?

30.01.2025

30.01.2025
30.01.2025

ca. 1959, Umbau und Erweiterung: ca. 1982, 1998
wertrelevantes Baujahr: 1975

80 Jahre

30 Jahre

111.000,00 €
309.000,00 €
328.000,00 €

309.000,00 €

875,00 €/m?

861,00 €/m?

Lfd.-Nr. 1: Testamentsvollstreckung ist angeordnet bzgl. Anteil
Abt. | Nr. 3.7.

Lfd.-Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.

keine
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3. Allgemeine Angaben

3.1. Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts Zweifamilienhaus mit Garage
Grundbuch Grundbuch von Hopsten Blatt 717

(Stand: 15.10.2024)

Katasterbezeichnung Gemarkung Hopsten, Flur 8, Flurstiick 25, Geb&aude- und
Freiflache, Bernhard-Otte-StralRe 14, GroRRe: 1.107 m?

Kreis Steinfurt .
Katasteramt A_IJSZI.IQ SLES e Diese Karte
Liegenschaftskataster ist nicht
Flurkarte NRW 1 : 1000 maRstiblich!
Flurstick: 25
Flur- & Erstellt 31 102024
Gemarkung: Hopsten
Bemhard-Otte-Sir. 14, Hopsten
=
2
2 85
4 + +

|5&-315m

| 5803400

werten mach § 27 WermeaElG NRW
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3.2. Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber Amtsgericht Ibbenblren
MunsterstralRe 35
49477 Ibbenblren
Zustandige Rechtspflegerin: Frau Drees

Auftrag vom 08.10.2024

3.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Lt. Beschluss des Amtsgerichts vom 08.10.2024 soll unter dem
Gutachtenerstellung Geschéftszeichen 7 K 1/24 in dem Zwangsversteigerungsverfahren

zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft gemaRl § 74 a Abs. 5
ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen Uber den aktuellen
Verkehrswert des vorstehend genannten Grundbesitzes eingeholt
werden.

Wertermittlungsstichtag 30.01.2025 ist der maligebliche Wertermittlungsstichtag fir die
Ermittlung des Verkehrswertes.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse malRgeblich ist (§ 2 Abs.4 ImmoWertV).

Qualitatsstichtag 30.01.2025 ist der maligebliche Qualitatsstichtag fur die Ermittlung des
Verkehrswertes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafgeblich ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Der Grundstuckszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts
(Grundstiicksmerkmale) (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV).

Tag der Ortsbesichtigung und  30.01.2025

Rechercheabschluss 12.02.2025
Umfang der Besichtigung Das Bewertungsobjekt konnte von innen und aul3en besichtigt werden.
Teilnehmer am Ortstermin Diese werden aufgrund des Datenschutzes in einem externen

Schreiben mitgeteilt.

Wertdefinition § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.

§ 74a Abs. 5 ZVG

Der Grundstiickswert (Verkehrswert) wird vom Vollstreckungsgericht,
nétigenfalls nach Anhdrung von Sachverstandigen, festgesetzt. Der
Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung
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Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

erstreckt, ist unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Der
Beschlu® Uber die Festsetzung des Grundstiickswertes ist mit der
sofortigen Beschwerde anfechtbar. Der Zuschlag oder die Versagung
des Zuschlags kdnnen mit der Begriindung, dass der Grundstiickswert
unrichtig festgesetzt sei, nicht angefochten werden.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 31.10.2024
Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)
Fachliteratur:
o Bayerlein, Praxishandbuch Sachverstandigenrecht, 5. Auflage
C.H. Beck-Verlag
o Bischoff, ImmoWertV 2021, Das ist neu bei der
Immobilienbewertung, mg® fachverlage, 1. Auflage 2021
o Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken,
10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
o Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien 2016, Sammlung amtlicher
Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken,
12. Auflage, Bundesanzeiger Verlag + ImmoWertV (2021),
13. Auflage
o Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmWertV, 9. Auflage 2022,
Bundesanzeiger Verlag
o Kroll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner Verlag
o Petersen, Schnoor, Seitz Verkehrswertermittiungen von
Immobilien, 3. Auflage 2018, Boorberg Verlag
o Tillmann, Kleiber, Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken,
Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fur die Praxis, 2.
Auflage 2017, Bundesanzeigerverlag
Fotos
Grundbuch (Stand 15.10.2024)
Grundrisse (unvollstandig), Schnitt
Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Kreis Steinfurt
¢ Ortliche Feststellung am 30.01.2025
¢ Wohnflachenberechnung

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswert/
Marktwertermittiung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich
in folgenden Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960, Anderung durch Artikel 2
Abs. 3 G vom 20.07.2017/2808 (Nr. 52) textlich nachgewiesen,
dokumentarisch noch nicht abschlieRend bearbeitet.

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 01.08.1962, neugefasst
durch Bek. vom 23.01.1990/132; zuletzt gedndert durch Artikel 2 G
vom 04.05.2017/1057.

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002, letzte Anderung
vom 20.07.2017

e |I. BV — Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz vom 17.10.1957,
neugefasst durch Bek. vom 12.10.1990, zuletzt geandert durch Art.
78 Abs. 2 G vom 23.11.2007

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021, in Kraft getreten 01.01.2022

o ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA,
von der Fachkommission Stadtebau am 20. September 2023 zur
Kenntnis genommen

o Wertermittlungsrichtlinien (WertR06) vom 01.03.2006
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Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und Karten-
ausschnitten

Besonderheiten des Auftrages
MaRgaben des Auftraggebers

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftragge-
ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
des Verfassers gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschiitzt und wurden lediglich fiir dieses Gut-
achten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nut-
zung aulerhalb des Gutachtens ist nicht zulassig. Im Rahmen des Gut-
achtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine Weiter-
gabe, Vervielfaltigung oder Veréffentlichung jedweder Art ist ausdriick-
lich untersagt und fuhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderun-
gen.

Die Unterzeichnerin wurde am 08.10.2024 beauftragt, ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen.
Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
e 0ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird,
- nein
¢ sind sonstige Zubehdrsticke vorhanden, die nicht mitgeschatzt
wurden?
- kein weiteres Zubehor vorhanden, die Kiichen im EG und DG
wurden mitgeschatzt
e st eine Photovoltaikanlage vorhanden?
- nein
e 0ob baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen be-
stehen?
- ja, fur den nordwestlich angebauten Schuppen/Hihnerstall
sowie fir den im norddstlichen Bereich angebauten Schlafraum
liegen keine Baugenehmigungen vor.
e ob Wohnungsbindungen bestehen?
- nein
e Beginn der Mietvertrage, falls die Wohnungen vermietet sind,
- keine Mieter vorhanden, das Obijekt ist leerstehend
e besteht Denkmalschutz
- nein
e sind Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen vorhanden?
- nein
e sind Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts
oder zu Lasten anderer Grundstiicke vorhanden?
- nein
o Namen etwaiger Mieter oder Pachter,
- keine Mieter vorhanden, das Objekt ist leerstehend
e ist mit Bergschaden zu rechnen?
- nein
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4. Grundstuicksbeschreibung

4.1. Makrolage
Bundesland
Landkreis

Ort!

Demografische Entwicklung?

Nordrhein-Westfalen
Steinfurt

Hopsten, mit rd. 7.700 Einwohnern (Stand 31.12.2023), ist eine
Gemeinde an der Nordspitze der westfalischen Region Tecklenburger
Land (Kreis Steinfurt) und ist bis in die heutige Zeit eher
landwirtschaftlich gepragt. Die Gemeinde umfasst seit 1975 neben dem
Toddendorf Hopsten, die Ortsteile Schale und Halverde. Der Ortsteil
Schale ragt wie ein Sporn in das benachbarte Niedersachsen, aus dem
somit die Bezeichnung Tor zu Westfalen entstand. Im Siiden des Ortes
liegt das Naturschutzgebiet ,Heiliges Meer®. Noérdlich und westlich
schliesst sich das Emsland an, 6stlich das Osnabriicker Land.

Hopsten | Bevolkerungsentwicklung seit 2011

N
1)
A

%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Hopsten
Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR, eigene Berechnungen - DOIs

Lizenz: Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

T Quelle: www.wikipedia.de — Hopsten - Ausziige
2 Quelle: https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/hopsten


https://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinde
https://de.wikipedia.org/wiki/Nordrhein-Westfalen
https://de.wikipedia.org/wiki/Tecklenburger_Land
https://de.wikipedia.org/wiki/Tecklenburger_Land
https://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Steinfurt
https://de.wikipedia.org/wiki/T%C3%B6dden
https://de.wikipedia.org/wiki/Schale_(Westfalen)
https://de.wikipedia.org/wiki/Halverde
http://www.wikipedia.de
https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/hopsten
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Soziale und kulturelle Infrastruk- kulturelles Angebot u. a.:
turd Altes Brauhaus & Remise Hof Holling
Heiliges Meer (Naturschutzgebiet)
Zisterzienserinnen Klosterkirche
Bilten-Schmiede
Haus Nieland
Wildgehege
Kulturlandhaus ,Alter Hof Lah*
Naturerlebnisweg
Messlager Kreuz im Dreilandereck
Halverder Moor
Maria-Euthymia-Weg
Heimathaus Halverde
Ol- und Kornmiihle
Bienenmuseum
verschiedene Sehenswirdigkeiten
Jugendtreff in den 3 Gemeindeteilen
zahlreiche Vereine und Veranstaltungen
9 Rundwege auf dem Rad- und Wandernetz
¢ Reiten und Planwagenfahrten
Bildung:
e 5 Kindertageseinrichtungen in den 3 Gemeindeteilen
3 Grundschulen in den Gemeindeteilen
Gemeinschaftshauptschule St. Georg in Hopsten
Ketteler Realschule / Hiiberts sche Realschule in Hopsten
Hubertssche Schule (Gymnasiale Oberstufe / Héhere
Handelsschule) in Hopsten
e VHS Ibbenblren, Zweigstelle Hopsten

Uberregionale
Verkehrsanbindung* Bundesautobahnen:
e A 1/E 3 (Hansalinie) Rhein/Ruhr-Gebiet - Bremen/Hamburg,
Abfahrt Lotter Kreuz, Richtung Rheine

e A 30/E 8 Hannover-Niederlande, Abfahrten Ibbenbliren und
Horstel

Bundesstralien:
e B70 Wesel — Emden
e B65 Minden — Oldenzaal
e B219 Minster - Ibbenblren

Flughafen:
e Internationaler Verkehrsflughafen Miinster-Osnabriick (FMO)
in ca. 40 km Entfernung

3 Quelle: Ausziige aus www.hopsten.de
4 Quelle:Ausziige aus www.hopsten.de


http://www.hopsten.de
http://www.hopsten.de
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Der Grundstiicksmarkt in Kiirze®

Wirtschaftsklima/

Geschiftslage/Geschifts-
erwartungen®

Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihenhduser

1010 geeignete Kaufvertrage +136% A
davon 469 Kaufvertrége als Grundlage fir die folgende Auswertung:

328.376 Euro @ Kaufpreis fur Ein- und Zweifamilienhduser -11.8% '

2.228 Euro/m? Wohnflache fir Ein- und Zweifamilienh&user -11,9 % ’

286.211 Euro @ Kaufpreis fir Doppelhaushélften u. Reihenhduser -64% W

2.405 Euro/m? Wohnflache fiir Doppelhaushaélften u. Reihenhauser -52% G

,Die Konjunktur steckt fest, die Stimmung in der Wirtschaft ist im Keller.
Ein deutlicher Befreiungsschlag und starke Impulse bleiben weiter aus.
Die konjunkturelle Entwicklung verlauft weiter enttauschend.

Alles in allem stehen die Zeichen weiter auf Stagnation oder leichter
Rezession.

Geschéftslage

Die Geschéfte laufen nicht gut. Die anhaltende konjunkturelle Flaute
trifft vor allem Industriebetriebe und auch Handler, wahrend der Dienst-
leistungssektor etwas besser dasteht. Durch die multiplen Krisen und
die hohen Kostensteigerungen der letzten Jahre gerat auch die finanzi-
elle Situation der Unternehmen weiter unter Druck.
Geschéftsaussichten

Die erhoffte wirtschaftliche Erholung wird wieder einmal in die Zukunft
vertagt. Nur noch jeder siebte Betrieb rechnet mit schneller Besserung.
Die allseits bekannten strukturellen Probleme - hohe Arbeitskosten,
hohe Energiekosten, Burokratiebelastungen - dricken die Erwartun-
gen. Lésungen lassen weiter auf sich warten.*

5 Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt
6 Quelle: Konjunkturbericht der IHK Nord-Westfalen Herbst 2024
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4.2. Mikrolage

Diese Karte ist nicht maRstablich!

Stadtplan on-geo

48496 Hopsten, Bermhard-Otte-Sir. 14 geoport
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Das zu bewertende Objekt befindet sich ca. 1,5 Luftlinie stidwestlich
des geographischen Ortsmittelpunktes von Hopsten, im Aulienbe-
reich. Die Grenze zum Bundesland Niedersachsen befindet sich nord-
westlich, in ca. 700 m Luftlinie.

Die Bushaltestelle ,Bernhard-Otte-StralRe” der 6ffentlichen Verkehrs-
mittel, befindet sich in ca. 190 m fulllaufiger Entfernung, in nordostli-
cher Richtung. Hier verkehren die Buslinien 112 und 296.
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Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung
Wohnlage

Immissionen

4.3.

Topographische Lage

Topographie

StraRenfront
Mittlere Tiefe
GrundstiicksgroBe
Grundstiicksform

Hoéhenlage zur StraBe

4.4,

StraBenart

ErschlieBung

StraBenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

Sonstige Anschliisse
Grenzverhaltnisse

nachbarliche Gemeinsamkeiten

Der Bahnhof Ibbenburen liegt siddstlich des Bewertungsobjektes, in
ca. 17,0 km Entfernung mit dem PKW.

Offentliche Einrichtungen und Geschéfte des taglichen Bedarfs sind
eingeschrankt in Hopsten und in ausreichender Anzahl in Ibbenbiren
mit dem PKW gut zu erreichen.

wohnbauliche Nutzung

landliche Wohnlage

Der Sachversténdigen sind keine stérenden Immissionen bei der
Ortsbesichtigung aufgefallen.

nahezu eben

ca.29m

ca.35m

1.107 m?

rechteckig geformtes Reihengrundstiick

Strallenniveau

offentliche Stralle

voll ausgebaut

Das Grundstiick ist an die 6ffentliche Strom- und Wasserversorgung
sowie an das Offentliche Schmutz- und Regenwasserkanalisations-
netz angeschlossen’.

TV Uber Sat-Anlage

geregelt

Die Garage grenzt an das Nachbarflurstiick 26. Das Nebengebaude
des Nachbarflurstiicks 26 grenzt an das Bewertungsgrundstick.

7 It. Auskunft der Gemeinde Hopsten, Herrn Oelgeméller v. 30.01.2025
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Baugrund, Grundwasser

Lt. Onlineabfrage am 10.02.2025, Geologischer Dienst Nordrhein
Westfalen - Landesbetrieb8, sind folgende Gefahrdungspotenziale in
dem Kilometerquadrat des Bewertungsobjekts vorhanden:

LKarstgebiet

In Karstgebieten liegen im Untergrund I6sliche und/oder auslaugungs-
fahige Gesteine, die von Grundwasser oder versickerndem Nieder-
schlagswasser zersetzt und abtransportiert werden kénnen. Zuerst
werden Salze (Chloride), dann Gips und Anhydrit (Sulfate) und zum
Schluss Kalksteine (Karbonate) gelést und mit dem Grundwasser ver-
frachtet.”

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet. (Onlineabfrage am 10.02.2025, Umweltkarte des Ministeriums
fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen)®.

Bei dieser Wertermittlung werden lagetypische Baugrund- und Grund-
wasserbedingungen unterstellt, die auch in Vergleichspreisen und Bo-
denrichtwerten berucksichtigt wurden.

4.5. Amtliches und rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Be-
glinstigungen

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

Anmerkung

Festsetzungen im Bebauungsplan

8 Quelle: www.gdu.nrw.de
9 Quelle: www.uvo.nrw.de

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Hopsten Blatt 717
besteht keine begiinstigende Eintragung.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Hopsten Blatt 717 bestehen
folgende Eintragungen:

Lfd.-Nr. 1: Testamentsvollstreckung ist angeordnet bezlglich Anteil
Abt. | Nr. 3.7 (Amtsgericht Ibbenbuiren, 15 IV 225/21). Eingetragen am
27.04.2023.

Lfd.-Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Ibbenbiren, 7 K 1/24). Eingetragen am 10.05.2024.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches dienen der Sicherung
von Grundpfandrechten und werden in dieser Verkehrswertermittlung
nicht bertcksichtigt. Die Sachverstandige unterstellt, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder anderweitig sachgerecht ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berucksichtigt werden.

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. Das zu bewertende Objekt
befindet sich im AuRenbereich.

Gemal Satzung fir bebaute Bereiche im Auflenbereich der
Gemeinde Hopsten ,Bernhard-Otte-Stralle/Siuidstralle” wurde u.a.
folgendes festgesetzt:
e Es ist einen Bebauung mit héchstens zwei Vollgeschossen
zulassig.
e Je Wohngebaude sind max. drei Wohnungen zulassig.
¢ Neubauten, Um- und Anbauvorhaben haben sich in Form und
Gestaltung der bestehenden Bebauung anzupassen.


http://www.gdu.nrw.de
http://www.uvo.nrw.de
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Altlastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Beitrags- und abgabenrechtlicher

Zustand

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und

Rechte

Wohnungsbindung

Baugenehmigung

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Umweltamt, Frau Vidal vom
12.12.2024, ,ist das genannte Grundstlck nicht im Verzeichnis Gber
schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen und im Ka-
taster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen erfasst. Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.*

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Bauamt, Frau Leimkuhler am
28.10.2024, bestehen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Das Bewertungsobijekt ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen.

Lt. Auskunft der Gemeinde Hopsten, FB 4 Bauen und Entwicklung,
Herrn Wallmeyer v. 10.12.2024, gibt es keine ausstehenden Anlie-
gerbeitrage fir das zu bewertende Grundstiick.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wert-
ermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenver-
haltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Zu sonstigen nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende)
Rechte, wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Amt fiir Wohnbauférderung, Frau
Klausmeyer v. 11.02.2025, besteht keine Wohnungsbindung fir das
0.g. Objekt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung
des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und mate-
rielle Legalitat der vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen voraus-
gesetzt.

Fir den nordwestlich angebauten Schuppen/Hiihnerstall liegt
keine Baugenehmigung vor. Dieser wird auch aufgrund des Zu-
stands nicht mitbewertet.

Fur den im nordéstlichen Bereich angebauten Schlafraum liegt
ebenfalls keine Baugenehmigung vor. Dieser wird als Abstell-
raum bewertet, da dieser Raum unbeheizt ist.

5. Gebaudebeschreibung

5.1.

5.1.1.

Art des Gebaudes

Nutzung

Zweifamilienhaus

Gebaudeart und Nutzung

teilunterkellertes Zweifamilienhaus mit teilausgebautem Dachge-
schoss, der Spitzboden ist nicht ausgebaut

wohnbauliche Nutzung
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Baujahr ca. 1958/1959, Umbau und Erweiterung ca. 1982, 1998 (2 Wohnein-
heiten)

wertrelevantes Baujahr: 1975, siehe nachfolgende Nebenrechnung

5.1.2.
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre™
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Energetische Eigenschaften Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor.

Dieses Merkmal flie3t nicht in die Wertermittlung ein.

Die Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische
Defizite fiir sinnvolle und praktische Verbesserungsmaglichkeiten von
einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

Barrierefreiheit Das Gebaude ist zum Teil nicht barrierefrei.
Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

5.1.2. Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nach
Modernisierungsgraden/wertrelevantes Baujahr

In der Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) wurde ein Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berlcksichtigung von Modernisierungen aufgenommen.
Aufgrund dieses Modells wird zunachst der Modernisierungsgrad auf Grundlage der jeweils zum
Wertermittlungsstichtag durchgefiihrten MalRnahmen gewahlt. Liegen die Maflnahmen weiter zurlck, ist ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen.

Die sich in Abhangigkeit von dem festgesetzten Modernisierungsgrad ergebende modifizierte
Restnutzungsdauer ist von dem jeweiligen Gebaudealter und der iblichen Gesamtnutzungsdauer
abhangig.

Modernisierungsgrad

Bezeichnung Modernisierungs-
punktzahl

nicht modernisiert 0 — 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der 2 — 5 Punkte
Instandhaltung

mittlerer Modernisierungsgrad 6 — 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 — 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 — 20 Punkte

Die Sachverstandige legt den ,mittleren Modernisierungsgrad® zu Grunde und halt 6 Punkte flr
angemessen.

10 GemaR Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellanséatze fiir die Gesamtnutzungsdauer von Ein- und
Zweifamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben.
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
<1 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte

Gebaudealter Modifizierte Restnutzungsdauer

0 Jahre 80 80 80 80 80
5 Jahre 75 75 75 75 75
10 Jahre 70 70 70 70 71
15 Jahre 65 65 65 66 69
20 Jahre 60 60 61 63 68
25 Jahre 55 55 56 60 66
30 Jahre 50 50 53 58 64
35 Jahre 45 45 49 56 63
40 Jahre 40 41 46 53 62
45 Jahre 35 37 43 52 61
50 Jahre 30 33 41 50 60
55 Jahre 25 30 38 48 59
60 Jahre 21 27 37 47 58
65 Jahre 17 25 35 46 57
70 Jahre 15 23 34 45 57
75 Jahre 13 22 33 44 56
= 80 Jahre 12 21 32 44 56

Das zu bewertende Zweifamilienhaus wurde ca.1958/1959 erbaut und hat ein Alter von 66 Jahren (bezo-
gen auf den Wertermittlungsstichtag).

Durch die Modernisierungs- und Erweiterungsmafinahmen ergibt sich durch Interpolation der Werte aus
vorgenannter Tabelle eine Restnutzungsdauer des Gebdudes von ca. 30 Jahren.

Hieraus schlieBt sich ein wertrelevantes Baujahr 1975:

Bezugsjahr Modifizierte Ende der
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer
2025 _— 30 Jahre E— 2055
wertrelevantes Gesamtnutzungsdauer Ende der
Baujahr Gesamtnutzungsdauer

1975 “«— 80 Jahre +— 2055
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5.1.3. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Kellergeschoss Zeichnung von 1984
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Erdgeschoss Zeichnung von 1998 (von der Sachverstandigen nicht
malstabsgerecht bezlglich des angebauten Raumes im
norddstlichen Bereich erganzt)

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Eingang
her gesehen im Uhrzeigersinn:

Diele, Wohnzimmer (zum Siidosten und Sidwesten orientiert),
Kiche, Esszimmer (zum Nordwesten orientiert), Flur, Bad, Flur, Bad,
Heizungsraum, Abstellraum (angebauter Schlafraum, unbeheizt),
Kinderzimmer (Tochter — zum Nordwesten orientiert), Schlafzimmer
(zum Nordosten orientiert), Schlafzimmer (zum Stdosten orientiert)
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Dachgeschoss Vom Dachgeschoss lag keine aktuelle Grundrisszeichnung vor.
Schnitt Zeichnung von 1998
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5.1.4. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
Kellerwéande

Umfassungswande

Innenwénde
Geschossdecken

Geschosstreppen

AuBentreppe

Fassade/AuBenverkleidung
Dachform

Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Massivbau

Streifenfundamente in Beton

Teilkeller

Bruchstein, ca. 49 cm, It. Baubeschreibung aus der Bauakte v. 1957
Ziegelsteine als Zweischalenwand, ca. 30 cm It. Baubeschreibung
aus der Bauakte v. 1957, zum Teil Kalksandsteinhintermauerung,
ca. 41,0 cm, It. Zeichnung

ca. 11,5 cm bis 36,5 cm, It. Zeichnung

Stahlbeton

Beton mit Marmorbelag 0.4., schmiedeeisernes Gelander mit
kunststoffummanteltem Handlauf,

zum KG fihrt eine offene Stahltreppe mit Stahlhandlauf

(Bj. 2016/2017)

von der Dachgeschosswohnung flihrt eine Auldentreppe aus Stahl
mit Stahlgelander zum Garten

Verblendmauerwerk, grofitenteils verfugt
Satteldach

Tonpfannen

Kupfer

Aullentreppe (verzinkte Stahltreppe) vom Dachgeschoss zum Garten,
Uberdachung an der Studwestseite des Gebaudes

Kiche im Erdgeschoss,
Kiche im Dachgeschoss

5.1.5. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

Luftung

Die Wasserversorgung geschieht Gber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage, die Sachverstandige unterstellt eine
standardmaRige baujahrestypische Ausstattung

Kohle Kessel (Markus), Bj. 2011, elektrifiziert
Die Beheizung der einzelnen Rdume geschieht zum Teil Gber
Plattenheizk6rper und zum Teil iber DIN-Radiatoren.

Uber Boiler

allgemeine Fensterliftung
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5.1.6. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Gartengestaltung

AuBenanlagen

Das Grundstuck ist zum Teil durch einen Zaun und Bepflanzung bzw.
niedriger Mauer eingefriedet.

Die Zuwegungen sind mit Betonverbundsteinen ausgelegt.

Diese besteht aus Rasenflache, Buschwerk, Koniferen, Strauchern
und Baumen.

Die AuRenanlagen befinden sich in einem ungepflegten und vernach-
lassigten Zustand.

5.1.7. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBRboden

Wandbekleidung

Deckenflachen
Fenster
Verglasung
Rollladen
Innentiiren

Bad — Ausstattung

Sanitarausstattung

im Allgemeinen Fliesen, Laminat 0.4.

im Allgemeinen tapeziert, Bader raumhoch gefliest, Kiichen mit
Fliesenspiegel im Arbeitsflachenbereich

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert
Kunststoffrahmenfenster

Isolierverglasung

vorhanden, zum Teil elektrifiziert

Holzturen (Eiche hell) in Holzzargen

Bad im EG (Bj. 2016/2017):

Waschtisch mit Einhebelmischer, wandhangendes WC mit
Einbauspllkasten, bodengleiche Dusche

Bad im EG:

Waschbecken mit Einhebelmischer, Stand-WC mit aufgesetztem
Spllkasten, Urinal, Einbauwanne, Einbaudusche

Bad im DG:

Waschbecken mit Einhebelmischer, wandhangendes WC mit

Einbauspllkasten, Einbauwanne, Einbaudusche

Gaste-WC im DG:
Waschbecken mit Einhebelmischer, Stand-WC mit aufgesetztem
Spulkasten

weild
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5.1.8. Gebaudezustand

Belichtung und Beliiftung

Bauschdden und Baumangel

Anmerkung

gut und ausreichend

Der Sachverstandigen sind keine groben Bauschaden/Baumangel
aufgefallen. Es ist zum Teil Renovierungsbedarf vorhanden.

Die Aufzéhlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

,2Unter einem Baumangel kann in Anlehnung an § 633 Abs. 1 und §
434 BGB (Sachmangel) (...) (vgl. auch § 13 Abs. 1 VOB/B) ein Fehler
angesehen werden, der bei der Herstellung eines Bauwerkes infolge
fehlerhafter Planung oder Bauausfiihrung einschlief3lich der Verwen-
dung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenliigender Warme-
dammung auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Taug-
lichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausset-
zenden Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert.
Hierzu gehdren insbesondere Mangel der Isolierung gegen Schall,
Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Bellftung und der Statik (Be-
lastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfihrung. Maf3stab hierftr
kdnnen die allgemein anerkannten Regeln der Technik, aber auch
vertraglich zugesicherte Eigenschaften sein. (...)

Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bau-
werks als Folge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden) oder dulie-
rer (gewaltsamer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder
Feuer) oder unterlassene oder nicht ordnungsgemag ausgefihrte In-
standhaltung definiert.“!

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von der Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Die
Sachverstandige ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde von der Sachverstandigen nicht auf versteckte
Méangel untersucht, bei Verdacht musste diesbeziglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebdauden, im Falle einer Sanierung.

1 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, KéIn, 10. Auflage 2023,

S. 995/996
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5.1.9. Bauzahlen

5.1.9.1. Berechnung der Bruttogrundfliche (BGF)

Die Bruttogrundflache wird fur alle Grundrissflaichen eines Gebdudes von Auflenwand zu Auflenwand
gemessen. Sie umfasst gem. Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV) die Summe der, bezogen auf die
Gebaudeart, marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Berechnung der Bruttogrundflache wurde vom Sachverstandigenbiiro anhand der Grundriss-
zeichnungen aufgestellt.

Bezeichnung Formel Faktor Anzahl Lange Breite Summe
(m) (m) (m?)
KG Rechteck 1 1,00 10,990 5,180 56,93
Gesamt 56,93
EG Rechteck 1 1,00 12,875 14,420 185,66
Rechteck 1 1,00 2,300 7,990 18,38
Rechteck 1 1,00 8,790 7,730 67,95
Rechteck 1 -1,00 3,310 0,855 -2,83
Rechteck 1 1,00 3,000 2,500 7,50
Gesamt 276,66
DG ausgebaut Rechteck 1 1,00 14,875 14,120 210,04
DG nicht ausge-

baut Rechteck 1 1,00 8,790 7,730 67,95
Rechteck 1 -1,00 3,310 0,855 -2,83
65,12
Gesamt 275,16

Bruttogrundflache (BGF): 608,75 m?
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5.1.9.2. Wohnflichenberechnung

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung vom 18.03.1998 wurde den Bauunterlagen entnommen und vom
Sachverstandigenbiro Gberprift und ergéanzt. Die in den Bauunterlagen vorhandene Grundrisszeichnung mit
der dazugehorigen Wohnflachenberechnung des Dachgeschosses stimmt nicht mit der Ortlichkeit Gberein.
Da keine aktuelle Grundrisszeichnung des Dachgeschosses vorliegt, wird die Wohnflache des
Dachgeschosses auf Grundlage der Bruttogrundflache mit einem Abzug fiir die Konstruktion und Schragen
ermittelt. Es handelt sich um Circamale.

Erdgeschoss:

Wohnen: 6,09 . 4,385 0,97= 2590 m?*
Flur: (2,135.4,385-3,00) 097= 6,17m?
Eltern: 4.01.4,385 0.,97= 17,06 m?
Schiafen: (4,39 . 3,635 + 2,605 .3,36 - 0,40 0,40) 0,97= 2381 m?
Tochter: 3,96. 6,07 0,97= 2332 m?
Essen: 3.85.595 097= 2222 m?
Flur: 2,755.4,01. 0.97= 10,72 m?
Bad: 2,01.2,51 0,97= 48%m’
WC: 1,385.2,01 0,97= 2,70 m?
Bad: 2.01.2.635 097= 514m?
Flur: 1,26 .2,01 097= 246 m?
Kiiche: {3,385.4,39+4,39. 4,91 +3,25. 0,115 - 0,60 . 0,40) 0,97= 3545 m?
angebauter Abstellraum ca. 2,70 x 2,00 x 0,97 = 5,24 m?

(unbeheizter Schlafraum)
Wohnflache, Wohnung im EG gesamt 185,08 m?

Dachgeschoss:

Bruttogrundflache des ausgebauten DGs'2: 210,04 m? - 20 % = 168,03 m?

Wohnflache, Wohnung im DG gesamt rd. 168,00 m?
Zusammenfassung:

Erdgeschoss: 185,08 m?

Dachgeschoss: 168,00 m?

Wohnflache insgesamt: 353,08 m?, rd. 353,00 m?

Plausibilisierung der Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten MafRen und
Wohnflache der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der

vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

12 siehe 5.1.9.1.
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5.2. Garage

Art des Gebdudes

Baujahr

Konstruktionsart

Dachform
Fassade/AuBenverkleidung

Tor

Garage

ca. 1979

massiv

Flachdach
Verblendmauerwerk

Normschwingtor

6. Beurteilung und Analyse

Drittverwendungsmaoglichkeit

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Das Wohnhaus ist weiterhin zu Wohnzwecken nutzbar.

Die Vermietbarkeit ist als ,normal bis verhalten® einzuschatzen, da die
Wohnungen Uber eine groRe Wohnflache verfliigen, welches den
Interessentenkreis einschrankt.

Die Verkauflichkeit wird als ,verhalten® eingeschatzt, aufgrund der
steigenden Zinsen, der Inflation und der allgemeinen
gesamtwirtschaftlichen Unsicherheit.

7. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrs-/Markt-
werts

Der Verkehrs-/Marktwert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert. Der
Verkehrs-/Marktwert wird durch die Sachverstandige auf der Grund-
lage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlassenen Immo-
bilienwertermittiungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien
abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Grdéle, bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Markt-
wert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Héhe
mafRgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Nach § 6 Abs.1 der ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren
e oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Jedoch fordert der Markt primar das Vergleichswertverfahren, das oft-
mals wegen mangelnder Vergleichsobjekte ausscheidet. Es ist dann
von der Sachverstandigen zu prufen, ob das Ertragswert- oder Sach-
wertverfahren zur Anwendung kommt. Je nach Art des Bewertungs-
objekts ist das eine oder andere Verfahren aussagekraftiger, wobei
auch mehrere Verfahren zur Anwendung kommen kénnen.



Seite - 27 -

Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus mit Garage, ,Bernhard-Otte-StraRe 14“ in 48496 Hopsten,

Wertermittlungsstichtag: 30.01.2025

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom ortlichen Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte aus der von |lhnen gefuhrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt und
verfligbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Marktanpas-
sungsfaktoren und dgl.

71. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung
7.1.1. Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Das Vergleichswertverfahren kommt in den Fallen zum Einsatz, bei
denen sich der Grundsticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.
Dies ist in der Regel bei Eigentumswohnungen und
Reihenhausgrundstlcken der Fall.

Das Vergleichswertverfahren wird in dieser Wertermittlung als
stiitzendes Verfahren bzw. zur Plausibilisierung angewandt. Das
Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrs-/
Marktwerts herangezogen, da das Vergleichswertverfahren mit
vom ortlichen Gutachterausschuss herausgegebenen
Vergleichsfaktoren gerechnet wird und nicht mit direkten
Vergleichswerten von vergleichbaren Kaufpreisen.

7.1.2. Ertragswertverfahren gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Nach § 27 Abs. 1 ImmoWertV wird im Ertragswertverfahren der
Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der nutzbaren baulichen
Anlagen zusammen. Desweiteren sind die Abweichungen vom
normalen Zustand aufgrund unterlassener Instandhaltung oder
Baumangel und Bauschaden bei den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV),
soweit sie nicht schon in dem reduzierten Ertrag oder einer gekirzten
Restnutzungsdauer eingeflossen sind.

Die wesentlichen Bestandteile dieses Verfahrens sind demnach der
Reinertrag, die Restnutzungsdauer, der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz und der Bodenwert.

Da es sich um ein Zweifamilienhaus handelt und die Erzielung einer
Rendite nicht im Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren in
dieser Wertermittlung nicht angewendet.
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7.1.3. Sachwertverfahren gem. §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Im Sachwertverfahren bildet sich der Sachwert aus dem Bodenwert
und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen, Gebaude und bauliche
AuRenanlagen, werden auf der Grundlage von Herstellungswerten
ermittelt, unter Berlcksichtigung des Regional- und Alterwert-
minderungsfaktors. Das Sachwertverfahren dient der Bewertung
individuell gestalteter Grundstlicke zur Eigennutzung. Hier steht die
Erzielung einer Rendite nicht im Vordergrund. Es kommt vielmehr auf
den individuellen Wohnanspruch an.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen
Geschiftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, da
derartige Objekte (iblicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

7.2. Bodenwertermittiung

7.21. Methodik

Beschreibung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert (§§
40 - 45 ImmoWertV) in der Regel im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Fir den vorliegenden Fall gilt, dass eine erforderlich hohe An-
zahl an Vergleichsfallen der Sachverstandigen nicht zur Verfligung
steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die
Hinzuziehung von geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermitt-
lung zu (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Diese mussen geeignet sein, d. h. entsprechend der 6rtlichen Verhalt-
nisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieRungszu-
stand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV) bezieht sich auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert-
beeinflussenden Umstanden — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrs-/ Marktwertes von dem
Bodenrichtwert (§ 40 Abs 2 ImmoWertV). Es wird der objektspezifisch
angepasste Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Abs. 2 herangezogen.



Seite - 29 -

Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus mit Garage, ,Bernhard-Otte-StraRe 14“ in 48496 Hopsten,

Wertermittlungsstichtag: 30.01.2025

7.2.2.

Bodenwertberechnung

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Steinfurt gibt folgenden Bodenrichtwert an:

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immahbilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von Ihnen gewahite Bereich liegtin der GemeindelStadt Hopsten.

Legende
O ausgewahiter Richtwert
0O Richtwertzane
@ Klickposition
0 Gemeindegrenze

= Mehrgesehassige Bauweise in £/m®

« Forstwirtschaltiche Flache in ©/m
« Landwirtschafiliche Flache in €/m?
= Flachen im Aullenbareich in £frm?

= Sonstine Flachen In €/m*

» Ein-/Zweigeschossige Bauweisa in €/m?

= Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m?

Tecklenburger Stralke 10, 48565 Steinfurt
Tel.: 02551/69-1900

@ GeoBasis-DE | BKG
@ Geobasis NRW
@ Daten der Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte NRW

O — e ol
1} 25 al 75 100

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjektes

zum Stichtag 01.01.2024 = 100 €/m?

Der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 wurde noch nicht veroffentlicht.
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Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Entwicklungszustand

Gemeinde Hopsten

Postleitzahl 48496

Gemarkungsname Hopsten

Ortsteil Sadstr./ Bernhard-Otte-Str.
Bodenrichtwertnummer 4034

Bodenrichtwert 100 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl I-11

Tiefe 35m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 100 €/m2
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Bemerkung

Wohnbauland im Auflenbereich entsp. §35(6) BauGB

Freies Feld

Zone HP 37

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Art der baulichen Nutzung

wohnbauliche Nutzung

Abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei

Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl I-1l-geschossig
Tiefe ca.35m

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbauflachen im Auflenbereich, in offener I-ll-geschossiger

Bauweise, auf Grundstiicken mit einer Tiefe von 35 m.

Das zu bewertende Grundstlick weist eine Tiefe von ca. 35 m auf und wurde mit einem Zweifamilienhaus,

in offener I-ll-geschossiger Bauweise bebaut.

Der Bodenrichtwert ist zur Ableitung des Bodenwertes

geeignet.

Der objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert entspricht dem Bodenrichtwert.

Berechnunqg des Bodenwertes

Abgabenfreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag

Grundstticksflache

Bodenwert, gesamt

100 €/m?
x 1.107 m?

110.700,00 €
rd. 111.000,00 €
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7.3. Sachwertermittiung

7.3.1. Methodik

Allgemeines

Durchschnittliche Herstellungs-
kosten
(Normalherstellungskosten)

Baupreisindex

Regionalfaktor

Restnutzungsdauer

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich
geregelt. Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen i.S. § 36, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen i.S. § 37 und dem
Bodenwert.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen,
ohne bauliche Auflenanlagen (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV), sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt
sich in der Regel durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor i.S. des § 39
ImmoWertV. Nach Mallgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- und
Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berticksichtigung
eventuell vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (§ 8 Abs. 2 Nr. 2,
Abs. 3 ImmoWertV).

Die  Normalherstellungskosten 2010 (NHK  2010) des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, dienen
der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten eines
Gebdudes. Sie enthalten neben den Kostenkennwerten weitere
Angaben zu der jeweiligen Gebaudeart, wie Angabe zur Héhe der
eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen. Die NHK 2010 unterscheiden
bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf
der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren. Die
Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den m? Brutto-
Grundflache (BGF).

Das Statistische Bundesamt fiir Deutschland leitet Baupreisindizes fir
unterschiedliche Gebaudetypen ab. Der Baupreisindex dient der
Anpassung der NHK zum Wertermittlungsstichtag.

Der Regionalfaktor ist ein vom  ortlich  zusténdigen
Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung
der durchschnittlichen Herstellungskosten (NHK) an die Verhaltnisse
am ortlichen Grundsticksmarkt.

Die Restnutzungsdauer  wird grundsatzlich aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter
des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Fir Gebaude die
modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren
Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Eine unterlassene
Instandhaltung (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) wird i. d. R. als Bauschaden
berlicksichtigt. Eine verlangerte Restnutzungsdauer verandert nicht
die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.
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Alterswertminderungsfaktor

Bauliche AuBenanlagen

Sachwertfaktoren

Anmerkung

Die Alterswertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten
wegen Alters (§ 38 ImmoWertV).

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (linear).

Zu den baulichen Aufenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und
Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundsttick und
Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere
Gartenanlagen. Im Ublichen Umfang sind diese Anlagen im Sachwert
enthalten. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die
Sachwerte der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen Aulienanlagen
und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen oder nach den
gewbhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die
gewlhnlichen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine
Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich die Restnutzungsdauer
i. d. R. an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert.
Soweit diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr
Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-
mal pauschal nach der Marktanpassung zu berticksichtigen.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschl.
der regionalen Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte  vorldufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen.
Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden
Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird
(§ 12 Abs. 3 ImmoWertV). In Abhangigkeit von den mafigeblichen
Verhaltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ
hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom
Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfligung
gestellt werden, koénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die
Marktanpassung unter  Bertcksichtigung der  regionalen
Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden; in diesen Fallen
ist die Marktanpassung besonders zu begriinden. Sachwertfaktoren
werden von den Gutachterausschissen fur Grundstickswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen von fiur die jeweilige Gebaudeart
typischen Grundsticken ermittelt. Dabei sind die Einflusse
besonderer objektspezifischer Grundstickmerkmale zu eliminieren.
Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete
Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten,
um die Modellkonformitat sicherzustellen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors (§
39 ImmoWertV) ist der nach § 21 Abs. 3 ermittelte Sachwertfaktor auf
seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei
Abweichungen nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Steinfurt gibt
im Grundsticksmarktbericht 2024 u.a. folgende Grundlagen zur
Ermittlung des Sachwertfaktors an:
e AuBenanlagen: 7 % vom Zeitwert des Geb&udes (inkl.
Hausanschliisse)
e Pauschaler Wertansatz fiir
Garage: 5.000€
nicht beriicksichtigt werden u.a.:
e  H&user im AuBenbereich



Seite - 33 -

Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus mit Garage, ,Bernhard-Otte-StraRe 14“ in 48496 Hopsten,

Wertermittlungsstichtag: 30.01.2025

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu
berlcksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss
beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wertermittlungs-
objekts, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den zugrunde
gelegten Modellansatzen, wie z. B. den Parametern der Gutachter-
ausschisse, die den herangezogenen Sachwertfaktoren zugrunde
liegen, abweichen.

Besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale  kbénnen
insbesondere vorliegen bei

- Baumangeln und Bauschaden

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatzen

- grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden,
wenn Sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere duch Zu- oder
Abschlage bertcksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

7.3.2. Sachwertberechnung

7.3.2.1. vorlaufiger Sachwertanteil - Zweifamilienhaus

Bruttogrundflache (BGF) in m?
Wertrelevantes Baujahr

Quelle

Gewichtete
Normalherstellungskosten im
Basisjahr 2010 (inkl. BNK von
17 %)

608,75 m?
1975

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten 2010“
des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, hier: freistehende Ein-/Zweifamilienhauser,

Typ 1.02 Kellergeschoss, Erdgeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss sowie

Typ 1.21 Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes Dachge-
schoss

Typ 1.02: 651,00 €/m? BGF'3
Typ 1.21: 941,00 €/m? BGF

13 siehe 7.3.2.1.1. Nebenrechnung ,NHK 2010*
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Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwertes bei Teilkeller und teilausgebautem
Dachgeschoss

Grundflache:
BGF KG: 56,93 m?, BGF EG: 276,66 m?, BGF DG: 275,16 m?, davon 210,04 m? ausgebaut und 65,12 m?
nicht ausgebaut, nicht unterkellert (276,66 m? - 56,93 m?) = 219,73 m?

Typ 1.02: KG, EG, nicht ausgebautes DG = 3 Ebenen

unterkellerter Bereich = 56,93 m? x 3 Ebenen = 170,79 m?
Differenz des nicht berlicksichtigten Bereichs des
nicht ausgebauten DGs = 65,12 m? - 56,93 m? = 8,19 m?
178,98 m?
Typ 1.21: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
nicht unterkellerter Bereich = 210,04 m? x 2 Ebenen = 420,08 m?
Differenz des nicht berlicksichtigten Bereichs des
nicht unterkellerten EGs 219,73 m? - 210,04 m? = 9,69 m?
429,77 m?
608,75 m?
BGF = 608,75 m? (100 %)
davon Typ 1.02: 178,98 m? (29,40 %)
Typ 1.21: 429,77 m? (70,60 %)
Ergebnis:
Typ 1.02 gewichteter Kostenkennwert: 651,00 €/m? x 29,40 % = 191,39 €/m?
Typ 1.21 gewichteter Kostenkennwert: 941,00 €/m? x 70,60 % = 664,35 €/m?
Kostenkennwert 855,74 €/m?, rd. 856,00 €/m?
Gewichtete Normalherstellungs- 856,00 €/m? BGF
kosten im Basisjahr 2010 (inkl.
BNK von 17 %)
Korrekturfaktor fiir Zweifamilien-
haus 1,05
Korrektur 856,00 €/m?BGF * 1,05 = rd. 899,00 €/m? BGF
Wertermittlungsstichtag 30.01.2025
Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag (2010 = 100) 184,7
Regionalfaktor 1,0

Normalherstellungskosten (inkl. 899,00 €/m? * 184,7/100 * 1,0 = rd. 1.660,00 €/m? BGF
Baunebenkosten 17 %) am
Wertermittlungsstichtag
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Herstellungskosten des Gebéau-
des am Wertermittlungsstichtag
(inkl. BNK)

BGF * Normalherstellungskosten

608,75 m? BGF * 1.660,00 €/m? BGF =

1.010.525,00 €

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (1.010.525,00 € * 0,37) *0,37
(Alterswertminderung 63 %
linear = - 636.631,00 €)
vorlaufiger Sachwertanteil, Zweifamilienhaus 373.894,00 €
7.3.2.1.1. Nebenrechnungen der Sachwertermittiung
Nebenrechnung NHK 2010
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) flr Standardstufe
Gebaudetyp freistehende Ein-/Zweifamilien- 1 2 3 4 5
hauser, Typ 1.02 545 605 695 840 1.050
Typ 1.21 790 875 1.005 1.215 1.515
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
Auflenwande 23 100
Dach 15 100
Fenster und AufRentiiren 11 100
Innenwande und -tiren 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100
FuRbdden 5 100
Sanitareinrichtungen 9 100
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis Ergebnis
Auflenwande Typ 1.02: 23 % * 100 % * 545 €/m? 125,00 €/m?
Typ 1.21: 23 % * 100 % * 790 €/m? 182,00 €/m?
Dach Typ 1.02: 15 % * 100 % * 695 €/m? 104,00 €/m?
Typ 1.21: 15 % * 100 % * 1.005 €/m? 151,00 €/m?
Fenster und AulRen- | Typ 1.02: 11 % * 100 % * 695 €/m? 76,00 €/m?
tlren Typ 1.21: 11 % * 100 % * 1.005 €/m? 111,00 €/m?
Innenwande und Typ 1.02: 11 % * 100 % * 605 €/m? 67,00 €/m?
-tiren Typ 1.21: 11 % * 100 % * 875 €/m? 96,00 €/m?
Deckenkonstruktion Typ 1.02: 11 % * 100 % * 695 €/m? 76,00 €/m?
u. Treppen Typ 1.21: 11 % * 100 % * 1.005 €/m? 111,00 €/m?
FulRbdden Typ 1.02: 5% *100 % * 695 €/m? 35,00 €/m?
Typ 1.21: 5% * 100 % * 1.005 €/m? 50,00 €/m?
Sanitareinrichtungen | Typ 1.02: 9% * 100 % * 695 €/m? 63,00 €/m?
Typ 1.21: 9% * 100 % * 1.005 €/m? 90,00 €/m?
Heizung Typ 1.02: 9% *100 % * 695 €/m? 63,00 €/m?
Typ 1.21: 9% * 100 % * 1.005 €/m? 90,00 €/m?
Sonstige technische | Typ 1.02: 6 % * 100 % * 695 €/m? 42,00 €/m?
Ausstattung Typ 1.21: 6 % * 100 % * 1.005 €/m? 60,00 €/m?
| Summe | 651,00 €/m?
Summe 941,00 €/m? |
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7.3.2.2. Zusammenfassung der vorlaufigen Sachwerte und des Bodenwertes

vorlaufiger Sachwertanteil -

Zweifamilienhaus 373.894,00 €

vorlaufiger Sachwertanteil -

Garage, pauschal 5.000,00 €'

vorlaufiger Sachwertanteil - gesamt 378.894,00 €

vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen

AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, 7 % 26.522,00 €

Bodenwert 111.000,00 €
516.416,00 €

vorlaufiger Sachwert rd. 516.000,00 €

7.3.2.3. Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Auf dem Immobilienmarkt zeigt sich immer wieder, dass sich Objekte dieser Art nicht zum ermittelten
Sachwert verauf3ern lassen, sondern einer Anpassung an den Markt bedirfen. Im Grundstiicksmarktbericht
2024 fir den Kreis Steinfurt wird Folgendes angegeben:

,Der Sachwert des Grundstlickes setzt sich aus dem Sachwert der baulichen Anlagen, der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, und dem Bodenwert zusammen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt flieRen anschlieRend im Rahmen einer Marktanpassung durch die Anwendung
von Sachwertfaktoren (SF) ein. Diese Sachwertfaktoren werden vom 6&rtlichen Gutachterausschuss geman
§ 21 Abs. 3 ImmoWertV aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt. (...)

Die um Ausreilder eleminierte Stichprobe umfasst rd. 900 Kaufvertrage tber Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushalften, Reihenendhauser und Reihenmittelhduser. Die Auswertung der Stichprobe erfolgt
mittels einer multiplen linearen Regressionsanalyse. Hierbei wurden folgende Merkmale auf lhren jeweiligen
Einfluss auf den Sachwert eines Objektes untersucht:

vorlaufiger Sachwert

Gebaudeart

Restnutzungsdauer

Gebaudealter

Wohnflache

Bodenrichtwert

Gebietsgliederung bzw. Gemeinde

Index

Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert

Das Ergebnis der Regressionsanalyse weist die den Sachwertfaktor beeinflussenden Merkmale aus. Diese
Merkmale sind der vorlaufige Sachwert, das fiktive Baujahr, die Gebaudeart, die Gebietsgliederung und der
Index. Fur die Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwertes zum normierten Sachwertfaktors konnte aus der
Regressionsanalyse nachfolgende Funktion, welche in den jeweiligen Unterkapiteln von Kapitel 5 grafisch
dargestellt wird, abgeleitet werden:

4 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt legt im Grundstiicksmarktbericht 2024 zur
Ermittlung der Sachwertfaktoren fir Garagen einen pauschalen Wertansatz in Hohe von 5.000,00 € zu Grunde. Um die
Modellkonformitat zu gewahrleisten, geht die Sachversténdige ebenfalls von dem pauschalen Wertansatz aus.
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nSF = 0,634858 X (vSW/1.000.000) 0418510

Fir die weiteren Merkmale sind Umrechnungskoeffizienten ausgewiesen. (...)

Die jeweiligen Normklassen eines Merkmals, die der Regression zugrunde gelegt wurden, weisen einen
Umrechnungskoeffizienten von 1,00 auf und sind in den Tabellen jeweils blau hinterlegt. Bei einer
Wertermittlung mit dem Sachwertverfahren fur ein individuelles, von der Norm abweichendes Objekt, ist
zuerst der normierte Sachwertfaktor aus der funktionalen Abhangigkeit zum vorldufigen Sachwert zu
ermitteln.

AnschlieRend sind die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten flr das Bewertungsobjekt zu wahlen und
schrittweise miteinander zu kombinieren. (...)*

Nicht beriicksichtigt werden
e Hauser im AuBenbereich

Die vom Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Kreis Steinfurt veroffentlichten Sachwertfaktoren
und Umrechnungskoeffizienten sind fur das zu bewertende Objekt nicht anwendbar, da sich das
Bewertungsobjekt im AuRenbereich befindet.

Die Sachverstindige zieht die nachfolgenden Faktoren in Anlehnung heran und hilt fiir die Lage im
AuBenbereich einen weiteren Korrekturfaktor von 0,98 (- 2 %) fiir angemessen.

Merkmal Klasse UK Merkmal Klasse UK
) Einfamilienhaus 1,00 Altenberge 1,16
Gebaudeart . . ‘
Zweifamilienhaus @ Emsdetten 1,08
fiktives) bis 1980 Lo.ss] Greven 1,20
IKlIves .
Baujahr! 1981 bis 1990 0,96 Hopsten
ab 1991 1,00 Hérstel 0,92
Horstmar 1,00 *

Ibbenbiren 1,00
Ladbergen 1,09
Laer 1,00 *
Lengerich 1,00 *
Lienen 1,00 *
Lotte 1,00 *
Metelen 0,89
Mettingen 1,00 *
Neuenkirchen 1,00 *
Nordwalde 1,11
Ochtrup 1,00 *
Recke 1,00 *
Saerbeck 1,00 *
Steinfurt 1,06
Tecklenburg 1,00 *
Westerkappeln 1,00 *
Wettringen 1,10

Gebiets-
gliederung

* Die Regressionsanalyse zeigte fur diese Umrechnungskoeffizienten keinen signifikanten Unterschied zur Norm
der Stichprobe. Deshalb wurden die Werte dieser Umrechnungskoeffizienten sachverstandig auf 1,00 angepasst.
Diese Anpassung erfolgte auch, wenn fur eine gesicherte Aussage zu wenig auswertbare Kauffélle in den entspre-
chenden Klassen vorlagen. Im Rahmen einer individuellen Verkehrswertermittlung ist deshalb eine sachverstandige
Prifung und Wertung des auf diesen Umrechnungskoeffizienten beruhenden Verfahrensergebnisses notwendig.
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vorlaufiger Sachwert: 516.000,00 €
Berechnung des normierten Sachwertfaktors:

0,634858 x (516.000,00 €/ 1.000.000)0:418510 = 0,84

Merkmal Normobjekt UK norm Bewertungsobjekt UK
Gebaudeart Einfamilienhaus 1,00 Zweifamilienhaus 0,94
Fiktives Baujahr ab 1991 1,00 bis 1980 0,88
Gebietsgliederung Ibbenbiren 1,00 Hopsten 0,87
Korrekturfaktor wg. AuBenbereichslage 0,98
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: 0,84 x 0,94 x 0,88 x 0,87 x 0,98 = 0,59
vorlaufiger Sachwert 516.000,00 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor x 0,59
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 304.440,00 €
304.000,00 €
7.3.2.4. Subsidiire Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 304.000,00 €
Gebaudebezogene Besonderheiten
Kiche im EG, pauschal 5.000,00 €
Kiche im DG, pauschal 1.000,00 €
verzinkte StahlauBentreppe vom DG zum Garten, pauschal 2.500,00 €
Uberdachung an der Sudwestseite des Gebaudes, pauschal 2.500,00 €
Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen
(Aufwuchs)
Wertansatz flr Abriss des Schuppens/Hlhnerstalls, pauschal -1.000,00 €
Abschlag fir ungepflegte Auflenanlagen, pauschal - 5.000,00 €
Bodenbezogene Besonderheiten
keine 0,00 €
Besondere Rechte und Belastungen
keine 0,00 €
Sachwert 309.000,00 €
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7.3.3. Wohnflachenwert (ohne Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale)

Er stellt das Verhaltnis vom verkehrswertbezogenen Sachwert, ohne Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale, zur Wohnflache dar.

Wohnflachenwert

vorlaufiger marktangepasster Sachwert 304.000,00 €
Wohnflache 353 m?
Berechnung: 304.000,00€ : 353m? = rd. 861,00 €/m?

Wohnflachenwert (ohne Bericksichtigung der

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) rd. 861,00 €/m?
7.4. Plausibilisierung - Vergleichswertermittiung

7.4.1. Methodik

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) wird der
Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
im Sinne des § 25 ermittelt.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei
bebauten  Grundstiicken ein  objektspezifisch  angepasster
Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
- auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder
- durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktors.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach
MalRgabe des § 7 dem vorlaufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert und der Berucksichtigung eventuell
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

Vergleichspreise Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher
Grundstucke (Vergleichsgrundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die hinreichend mit dem
Wertermittlungsstichtag Ubereinstimmen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prufen und bei etwaigen
Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Merkmale sind in
der Regel auf der Grundlage von Indexreihen bzw. geeigneter
Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktiblicher Zu- und Abschlage zu bericksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz
2 und 3).
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Vergleichsfaktoren

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Bei bebauten Grundsticken kdénnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden (§ 20 ImmoWertV).
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsticke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen (Normobijekte).
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstliicksmerkmale
der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des
zu bewertenden Grundstlcks Ubereinstimmen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist
der nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne
des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Merkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen bzw. geeigneter
Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktiblicher Zu- und Abschlagen zu beriicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz
2 und 3).

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu
berlicksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss
beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Erlduterungen siehe 7.3.1.
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7.4.2.

Vergleichswertberechnung

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt wird

Folgendes angegeben:

,Die in der Tabelle dargestellten Umrechnungskoeffizienten zur Berechnung eines Vergleichswertes im
Vergleichswertverfahren wurden mittels Analyse abgeleitet. Der Mittelwert der normierten Kaufpreise wurde

mit 1.500 €/m? geschétzt.“ Eine Garage ist in den Vergleichsfaktoren inkludiert.

Umrechnungskoeffizienten im Vergleichswertverfahren

Merkmal Klasse UK Merkmal Klasse UK
4-10 1,59 Altenberge 1,18
11-25 1,45 Emsdetten 1,07
2640 1,17 Greven 1,06
Alter [Jahre] 41-50 [1.00] Hopsten
61-90 0,87 Hérstel 0,95
ab 91 0,76 Horstmar 1,00
bis 90 1,41 Ibbenbiiren 1,00
91-110 1,26 Ladbergen 1,15
111-130 1,15 Laer 1,08
Wohnflache [m?] 131-150 1,10 Lengerich 1,00
151-200 1,00 Gebiets Lienen 1,00
201-250 0,90 ; - Lotte 1,07
ab 251 I 0‘78| gliederung Metelen 1,00
bis 250 0,65 Mettingen 1,00
251-350 0,83 Neuenkirchen 1,00
351450 0,89 Nordwalde 1,00
. . 451-600 0,95 Ochtrup 1,04
Grundstucksflache [m?] 601-800 1,00 Recke 0,89
801-1000 1,05 Saerbeck 1,00
1001-1200 Steinfut 1,07
ab 1201 1,14 Tecklenburg 1,00
bis50 0,89 Westerkappeln 1,00
51-75 0,92 Wettringen 1,00
76-100 | O,94| . Einfamilienhaus
101-125 0,97 Gebaudeart — ,  citamilienhaus ﬁ
126-150 1,00 dreieckig 1.00
151175 1,02 Grund- regeimatig 100
176-200 1,05 stlickszu- sehr tief 0,95
Lagewert [€/m?]" 201-225 1,08 schnitt trapezférmig 1,00
226-250 1,10 unregelmabig 1,00
251275 113
276-300 1,16
301-325 1,18
326-350 1,21
351-375 1,24
ab 376 126
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Jahr Index (Basis 2020)
2010 0,55
2011 0,57
2012 0,61
2013 0,63
2014 0,64
2015 0,68
2016 0,72
2017 0,78
2018 0,84
2019 0,94
2020 1,00
2021 1,16
2022 1,31
2023 [1:21]

Anwendung der Umrechnungskoeffizienten

Merkmal Normobjekt UK Reg Bewertungsobjekt UK go
Regression
Alter 41 — 60 Jahre 1,00 50 Jahre 1,00
Wohnflache 151 -200 m? 1,00 353 m? 0,78
Grundstiicksflache 601 - 800 m? 1,00 1.107 m? 1,08
Bodenrichtwert 126 - 150 €/m? 1,00 100 €/m? 0,94
Gebietsgliederung Ibbenblren 1,00 Hopsten 0,83
Gebéaudeart Einfamilienhaus 1,00 Zweifamilienhaus 0,92
Grundstiickszu- regelmaiig 1,00 regelmaig 1,00
schnitt
Index 2020 1,00 2023 1,21

Den auf das Bewertungsobjekt angepassten Wert erhalt man durch Multiplikation des Mittelwertes der nor-
mierten Kaufpreise mit den Umrechnungskoeffizienten des Bewertungsobjekts und anschliefender Division
mit den Umrechnungskoeffizienten des Normobjekts.

Hier: 1.500 €/m?

x1,00 x 0,7

x 0,83 x 0,9

1,00 x 1,0

8 x 1,08 x 0,
0 x 1,00 x 1,

9
0

4
0

2 X
0 x

rd. 1.097 €/m?

Der Gutachterausschuss veroffentlicht fir Wohnflachen ab 251 m? einen Korrekturfaktor von 0,78. Da das
Bewertungsobjekt jedoch Uiber eine weitaus groflere Wohnflache von 353 m? verfligt, halt die Sachverstan-
dige einen weiteren Korrekturfaktor von 0,85 (- 15 %) fir erforderlich.

Da sich die vom Gutachterausschuss veroffentlichten Vergleichsfaktoren nicht auf Lagen im AulRenbereich
beziehen, halt die Sachverstandige einen weiteren Korrekturfaktor fur die AuBenbereichslage von 0,98

fur angemessen:

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

1.097 €/m>x 0,85 x 0,98 = 914 €/m?

914 €/m?
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Grundstlickswert =
Wohnflache * Vergleichsfaktor: 353 m? x 914 €/m? = 322.642,00 €

vorlaufiger Vergleichswert,

entspricht dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert rd. 323.000,00 €

7.4.2.1. Subsidiire Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 323.000,00 €

Gebaudebezogene Besonderheiten

Kiche im EG, pauschal 5.000,00 €
Kiche im DG, pauschal 1.000,00 €
verzinkte Stahlau3entreppe vom DG zum Garten, pauschal 2.500,00 €
Uberdachung an der Stdwestseite des Gebaudes, pauschal 2.500,00 €
Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

(Aufwuchs)

Wertansatz flr Abriss des Schuppens/Hihnerstalls, pauschal - 1.000,00 €
Abschlag fir ungepflegte Aullenanlagen, pauschal - 5.000,00 €

Bodenbezogene Besonderheiten
keine 0,00 €
Besondere Rechte und Belastungen

keine 0,00 €

Vergleichswert 328.000.00 €
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8. Verkehrs-/ Marktwert

Zusammenstellung

Bodenwert Sachwert Vergleichswert

(€) (€) (€)

111.000,00 309.000,00 328.000,00

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist bei Objekten dieser Art vom Sachwert auszugehen, da Objekte
dieser Art Ublicherweise zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Der Vergleichswert wird zu Plausibilisierung herangezogen.

Die Differenz zwischen dem Sachwert und dem zur Plausibilisierung dienenden Vergleichswert liegt
bei ca. 6 %.

Der Verkehrs- / Marktwert des mit einem Zweifamilienhaus und Garage bebauten Grund-
stlicks ,Bernhard-Otte-StralRe 14“ in 48496 Hopsten

Grundbuch von Hopsten Blatt 717
Gemarkung Hopsten
Flur 8 Flurstick 25

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2025 mit

309.000,00 €

(in Worten: Dreihundertneuntausend Euro)
ermittelt.

(Daraus resultiert ein verkehrswertbezogener m?-Preis in Héhe von rd. 875,00 €/m? Wohnflache, inkl.
Grund und Boden.)
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Anmerkung Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gut-
achten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen
und Gewissen erstattet habe.

Osnabrtick, 12.02.2025

Dipl.-Sachverstandige (DIA) Ines Roos

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den

angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
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9. Verzeichnis der Anlagen

e Fotos

Das verwendete Kartenmaterial und die Daten sind urheberrechtlich geschutzt und diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Gemaf den Lizenzbestimmungen von on-geo GmbH dirfen
die Karten bzw. die Daten fir maximal sechs Monate bzw. fur die Dauer der Zwangsvollstreckung veréffentlicht

werden.



Bernhard-Otte-Stralle 14,
48496 Hopsten

.-"I Suidansicht

Ostansicht

Westansicht




Nordansicht

Nordostansicht

Schuppen / Hihnerstall
ohne Genehmigung;
Gebaude ohne Wert

Anbau Zimmer ohne
Genehmigung




Westansicht
chuppen / Hihnerstall

ohne Genehmigung;
Gebaude ohne Wert

Ehem. Stall, Bj. 1959

Sldansicht

Ehem. Stallgebaude

Innenansicht linker
Bereich des ehem. Stalls

Die Leiter flihrt zum
Bodenraum auf dem
Kohle gelagert wurde




Bodenraum des ehem.
Stallgebaudes

Kellergeschoss

Kellertreppe

Kellerraum rechts




\ AR i I-I-ll_l Wi

Erdgeschoss

Flur mit Geschosstreppe

Kiche zum Westen
orientiert

Wohnen zum Siiden und
Westen orientiert




Esszimmer mit Zugang zu
den Fluren links und
rechts und zur
Uberdachung vor dem
ehem. Stallgebaude

Behindertengerechtes
Duschbad, Bj. 2016/2017

Bad (ehem. WC und Bad)
mit Waschbecken und
wandhangender Toilette



Zimmer , Tochter” zum
Norden orientiert

Zimmer zum Norden
orientiert

Beispielhaft fur die
Raumlichkeiten im
Dachgeschoss



Kiche zum Suden
(StralRe) orientiert

Bad zum Osten orientiert

Spitzboden des vorderen
Satteldaches




Heizung

Innenansicht Garage




