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ERGANZUNGSGUTACHTEN

2022-079A
Geschaftsnummer: 007 K 002/22

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB des mit einem
Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, Wintergarten, Schwimmbad und Sauna sowie Gartenhaus
bebauten Grundsticks
.Parkstralle 3“in 49497 Mettingen

Zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2022 wurde der

Verkehrswert / Marktwert aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung

mit 732.000,00 €

(in Worten: Siebenhundertzweiunddreifligtausend Euro)

ermittelt.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende
Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung idbernommen.

Dieses Gutachten enthalt 48 Seiten + 2 Seite Anhang. Es wurde in 9 Ausfertigungen erstellt, davon ist eine
fur meine Unterlagen.


http://www.p-roos.de/
mailto:info@p-roos.de
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und
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Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

1. Ubersicht

Objektart:

GrundsticksgroRe:
Wohnflachen:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Wohnflache, gesamt:
Wertermittlungsstichtag (WEST):
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:
Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:
Bodenwert:

Sachwert:
Vergleichswert:

Verkehrswert:

Verkehrswertbezogener
m?2-Preis/Wohnflache

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

2259:

Lasten und Beschréankungen im
Baulastenverzeichnis:

Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage,
Schwimmbad und Sauna im KG sowie Gartenhaus

Anmerkung

Hier wurde ein Erganzungsgutachten erstellt, aufgrund der nach-
traglich kompletten Besichtigung des Bewertungsobjekts.
2.445,00 m?

136,75 m?

150,96 m?

287,71 m?, rd. 288,00 m?

22.11.2022

22.11.2022

02.08.2022 und 22.11.2022

ca. 1977, mittlere Modernisierungen,
wertrelevantes Baujahr: 1985

80 Jahre
43 Jahre

168.000,- €
732.000,- €
691.000,- €

732.000,- €

rd. 2.542,- €/m?

Lfd.-Nr. 6: Zwangsversteigerungseintrag

keine
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und
Sauna sowie Gartenhaus, ,ParkstraRe 3%, 49497 Mettingen,
Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

2. Allgemeine Angaben
2.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts bebautes Grundstiick mit einem Einfamilienhaus mit Wintergar-
ten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und Sauna sowie
Gartenhaus
Grundbuch Grundbuch von Mettingen Blatt 2259
(Grundbuchauszug-Ausdruck vom 06.05.2022)
Katasterbezeichnung Gemarkung Mettingen, Flur 50, Flurstiick 996, Hof- und Gebaude-
flache, Parkstrafl3e 3, Grofie: 2.445 m?
(9 @] Kreis Steinfurt Auszug aus dem
) S Liegenschaftskataster Diese Karte ist nicht
\9/ Flurkarte NRW 1 : 1000 maRstéblich!
Flurstiick: 896 u.a.
Flur: 50 Erstelit: 10.05.2022

Gemarkung: Mettingen
Parkstr. 3, Mettingan

lsm?aoo

syensHed

Ismzuo

32417100 [32417200
1 o
Mafistab 1 - 1000 z M 2{ = - 50 Moter Die Nutzung dieses Auszuges ist im

Rahmen des § 11 (1) DVOVermKatG
MRW  zulissig.  Zuwiderhandlungen A
werden nach § 27 VermMalG NRW

verfolgt N
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3", 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

2.2, Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber

Auftrag vom

Amtsgericht Ibbenbiren

Muinsterstr. 35

49477 Ibbenburen

Zustandiger Rechtspfleger: Herr Heeke

06.05.2022

2.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung Lt. Schreiben des Amtsgerichts vom 06.05.2022 soll unter dem

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung und
Rechercheabschluss

Umfang der Besichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Wertdefinition

Geschaftszeichen 007 K 002/22 in dem Zwangsversteigerungs-
verfahren ein Gutachten eines Sachverstandigen tber den Verkehrswert
des vorstehend genannten Grundbesitzes eingeholt werden.

Mit Schreiben vom 24.10.2022 soll Stellung genommen werden. Das
Objekt konnte am 02.08.2022 nicht besichtigt werden. Es wurde ein
erneuter Ortsbesichtigungstermin am 22.11.2022 vereinbart. Aufgrund
der neuen Erkenntnisse wurde das Gutachten lberarbeitet.

22.11.2022 ist der malfdgebliche Wertermittlungsstichtag fir die
Ermittlung des Verkehrswertes.

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

22.11.2022 ist der mafRgebliche Qualitatsstichtag fur die Ermittlung des
Verkehrswertes.

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

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

02.08.2022 und 22.11.2022
28.11.2022

Das Bewertungsobjekt konnte von innen und auf3en besichtigt werden.

Diese werden aufgrund des Datenschutzes in einem gesonderten
Schreiben genannt.

§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Ruicksicht auf ungewodhnliche oder persdénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3", 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Urheberrechtsschutz

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2022
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 10.05.2022
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 Grundstiicken,
9. Auflage 2020, Reguvis Fachmedien GmbH
o Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien 2016, Sammlung amtlicher
Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken,
12. Auflage, Bundesanzeiger Verlag + ImmoWertV (2021),
13. Auflage
o Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmWertV, 8. Auflage 2018,
Bundesanzeiger Verlag + 9. Auflage 2022
o Kréll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner Verlag
o Petersen, Schnoor, Seitz Verkehrswertermittlungen von
Immobilien, 3. Auflage 2018, Boorberg Verlag
o Tillmann, Kleiber, Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstlicken,
Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fiir die Praxis, 2.
Auflage 2017, Bundesanzeigerverlag
Fotos
Grundbuch
Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Grundstucksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Kreis Steinfurt
e Ortliche Feststellung am 02.08.2022 und 22.11.2022
¢ Wohnflachenberechnung

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswert/
Marktwertermittlung 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.

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

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

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

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

e Wertermittlungsrichtlinien (WertR06) vom 01.03.2006

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftragge-
ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
des Verfassers gestattet.
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us mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3", 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022

aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Obijekts

Rechte an Karten und Karten-
ausschnitten

Besonderheiten des Auftrages
MaRgaben des Auftraggebers

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschiitzt und wurden lediglich fiir dieses Gutach-
ten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung
aulderhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Im Rahmen des Gutach-
tens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine Weitergabe,
Vervielfaltigung oder Veroffentlichung jedweder Art ist ausdriicklich un-
tersagt und fiihrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.

Der Unterzeichner wurde mit Schreiben vom 06.05.2022 beauftragt, ein
Gutachten uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und
die erforderlichen Auskiinfte bzgl. der Baulasteintragungen, Erschlie-
Rungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindungen u. a. einzuholen. Das
Gutachten soll auch die Angabe enthalten, ob Zubehdrstiicke, Maschi-
nen oder Gerate vorhanden sind, die im Gutachten nicht bewertet wer-
den. Sollte eine Photovoltaikanlage angebracht sein, soll sich dariiber
ausdriicklich geaulert werden, ob diese Bestandteil des Hauses — fest
eingebaute Anlage ins Dach-, Zubehor — Aufdachanlage und Einspei-
sung des Stroms ins Gebaude zum eigenen Verbrauch — ist, oder im
Eigentum eines Dritten steht bzw. nicht Zubehér — Aufdachanlage und
Einspeisung in das Stromnetz — ist. Weiterhin wird um Ermittlung der
Mieter/Pachter des Versteigerungsobjektes sowie des Wohnungsver-
walters gebeten.

Diese Zusatzangaben werden teilweise innerhalb des Gutachtens,
sowohl auch aufgrund des Datenschutzes, in einem externen Schreiben
mitgeteilt.

3. Grundstuicksbeschreibung

3.1. Makrolage
Bundesland
Landkreis

Ort!

" Quelle: www.wikipedia.de - Mettingen

Nordrhein-Westfalen
Steinfurt

Mettingen ist eine Gemeinde im Norden des Tecklenburger Landes an
der Landegrenze zu Niedersachsen. Sie liegt im norddstlichen Teil des
Kreises Steinfurt, im nordlichen Teil von Nordrhein-Westfalen zwischen
den Stadten Osnabrick und Rheine. Der Mittellandkanal sowie die Met-
tinger Aa, ein linker Nebenfluss der Grofen Aa, verlaufen im Norden
des Gemeindegebiets. Der seit 1992 staatlich anerkannte Erholungsort
wird wegen seiner geschichtlichen Bedeutung fir das Tudtten-Wesen
auch Tuéttendorf genannt und wurde 1088 gegriindet. Sie gehorte bis
zur Gebietsreform 1974 zum Kreis Tecklenburg. Am 1. Januar 1975
wurde Mettingen um Gebietsteile der Gemeinden Ibbenburen-Land und
Westerkappeln vergréRert und wurde dem neuen Kreis Steinfurt zuge-
wiesen. Unmittelbare Nachbargemeinden sind Recke, Neuenkirchen,
Westerkappeln und Ibbenbiren.


http://www.wikipedia.de/
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und
Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3“, 49497 Mettingen,
Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

Soziale und kulturelle Infrastruk- Die Einwohnerzahl der Gemeinde Mettingen
tur? e 12.280 (Stand 30.06.2022),
e davon weiblich 6.187 und mannlich 6.093,
e 5.114 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte® (Stand
31.12.2020)

kulturelles Angebot u. a.:

e Draiflessen Collection
Freibad
Hallenbad, ,natirlich“ schwimmen in Sole
Wassertretbecken mit Ruhebanken im Kdllbachtal
alte Waschstelle (historisch)
Schultenhof mit zahlreichen Veranstaltungen
Jugendkulturschuppen
Schie3sportanlage
zahlreiche Vereine und Verbande fir alle Altersklassen
Radwandertouren
Wandertouren (M1 bis M7, Lange von 7 — 12 km)
Fahrungen (verschiedene)

Bildung u. a.:
e 7 Kindergarten in den Ortsteilen

e 2 Grundschulen
o 1 Gemeinschaftshauptschule
e Kardinal-von-Galen Schule, Realschule und Gymnasium
¢ Ernst-Klee Schule, Westfélische Forderschule Mettingen
e Studienkolleg flr luso-brasilianische Studierende
e Comenius-Kolleg
o Institut fir Brasilienkunde e. V.
e VHS Ibbenbiiren, Geschéaftsstelle Mettingen
o Sonstige weiterfihrende Schulen in den Nachbarkommunen
Westerkappeln, Ibbenbiren und Tecklenburg sowie Griter-
schule Rheine — Férderschule mit Férderschwerpunkt Lernen.
Uberregionale Verkehrsanbin- Zu Lande:
dung ¢ A 1 Hansalinie (Nord-Sud-Verbindung); Auffahrten: Munster-Nord,

Greven, Ladbergen, Tecklenburg/Lengerich, Osnabrtck-Hafen

¢ A 31 Nordsee - Ruhrgebiet (Nord-Sud-Verbindung); Auffahrten:
Ochtrup/B 54, Ochtrup/ B 403

o A 30 Bad Oeynhausen - Hengelo (Ost-West-Verbindung); Auffahr-
ten: Lotte/Westerkappeln, Laggenbeck/Tecklenburg, Ibbenburen,
Ibbenbiren-West, Horstel, Rheine-Kanalhafen, Rheine, Rheine-
Nord

Mit der Bahn:

o flachendeckendes Bahnstreckennnetz (ideale Bahnanbindung
gewabhrleistet)

Zu Wasser:

e Dortmund - Ems-Kanal: 43,2 km von Greven / Fuestrup bis Rhei-
ne / Landesgrenze Niedersachsen

o Mittellandkanal: 26 km von Hdérstel / Bergeshdvede
Westerkappeln / Landesgrenze Niedersachsen

In der Luft:

e Miunster Osnabriick International Airport (FMO)

2 Quelle: www.mettingen.de — Zahlen, Daten, Fakten
3 Quelle: https://westmbh.de/standort/wirtschaftsdaten/
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3", 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

Demografische Entwicklung
Ubersicht*

Wirtschaftsklima®

Geschiftslage/Geschifts-
erwartungen®

Mettingen | Bevdlkerungsentwicklung iiber == B
die letzten 5 Jahre (O

%

25
2,0
15
10

05

00
2016 2017 2018 2019 2020

— Mettingen
Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR, eigene Berechnungen

Lizenz: Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

-Im Frihjahr 2022 haben sich die konjunkturellen Perspektiven fir die
Unternehmen im Munsterland und in der Emscher-Lippe-Region
deutlich verschlechtert. Substanzielle Abwartsrisiken, vor allem die
hohe Dynamik bei Energie- und Rohstoffpreisen und die wieder
grélRere Sorge um Lieferengpasse, belasten die wirtschaftliche
Aktivitdt und sorgen fur spurbare Unsicherheiten. Der Ukraine-Krieg
mit seinen kaum kalkulierbaren Folgen trifft eine nach wie vor durch
die Corona-Krise angeschlagene nord-westfalische Wirtschaft.

.Nach Uberstandenem Corona-Tief halt sich die Lageeinschatzung
noch auf vergleichsweise hohem Niveau und in Teilen der Wirtschaft
sogar stabil. Nur jeder elfte Betrieb bewertet die aktuelle Situation mit
»Schlecht®. Grundsatzlich vorhandene konjunkturelle Auftriebskrafte
koénnen sich nur eingeschrankt entfalten.

Durch den Ukraine-Krieg werden die Unternehmen wieder zurtick in
den Krisenmodus versetzt - Pessimismus und Zukunftssorgen
machen sich breit. Die Hoffnung auf eine nachhaltige Erholung ist in
weiten Teilen der Wirtschaft erloschen. Knapp 40 Prozent der
befragten Unternehmen befiirchten in den nachsten Monaten eine
konjunkturelle Talfahrt. Das kaum mehr zu kalkulierende Kostenrisiko
hat ein bedrohliches Ausmal} erreicht.”

4 Quelle: www.wegweiser-kommune.de/kommunen/mettingen
5 Quelle: IHK-Nordwestfalen, Konjunkturbericht Friihjahr 2022

6 siehe FuRnote 5
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,ParkstraRe 3%, 49497 Mettingen,
Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

3.2. Mikrolage

Diese Karte ist nicht maRstablich!

Stadtplan on-geo ('\
49497 Mettingen , Westf, Parkstr. 3 geoport

i ) Mo '\% N
_ Py H
i;?:'?6&2022 I 01’4-7’534: Opensmm:ﬁ;umrs _gg -

Maffstab (im Paplerdruck): 1:10.000 R S

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
e 1.000 m
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3", 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen
Art der Bebauung
Wohn- und Geschiftslage

Immissionen

3.3. Topographie
Topographische Lage
StraBenfront
Mittlere Tiefe

GrundstiicksgroBe

Grundstiicksform, gesamt

Hoéhenlage zur StraBe

3.4. ErschlieBung

StraBenart
StraBRenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

Sonstige Anschliisse
Grenzverhaltnisse

nachbarliche Gemeinsamkeiten

Das zu bewertende Grundstick liegt ca. 550 m Luftlinie, norddstlich
der Gemeindeverwaltung Mettingen, entfernt. Die Grenze zum Bun-
desland Niedersachsen befindet sich in ca. 11 km Luftlinie Entfer-
nung, in éstlicher Richtung.

Die Bushaltestelle ,Westeresch®, der 6ffentlichen Verkehrsmittel liegt
ca. 600 m (fuBlaufig) entfernt, in siiddstlicher Richtung. Hier verkeh-
ren die Buslinien 111, 114, 215, F10, N19 und S10. Die Bushaltestelle
.Diekbreede” liegt ca. 650 m (fuRlaufig) entfernt, in sudlicher Rich-
tung. Hier verkehren die Buslinien 210, 211, 212, 214, 215, N19 und
R 20.

Der Bahnhof in Ibbenburen befindet sich in ca. 7,7 km Entfernung (mit
dem PKW), in siidwestlicher Richtung.

Offentliche Einrichtungen und Geschéfte des taglichen Bedarfs sind
fuBlaufig, mit dem Fahrrad oder PKW gut zu erreichen.

Es handelt sich um ein I-geschossiges Einfamilienwohnhaus mit inte-
grierter Garage.

als Wohnlage geeignet, zum Westen schlie3t ein Park an das
Grundstuck an

Dem Sachverstandigen sind keine stdérenden Immissionen bei der
Ortsbesichtigung aufgefallen.

nahezu eben
ca. 47,00 m
ca. 45,00 m
2.445 m?

unregelmafig geformtes Reihengrundstiick, an einem
Wendehammer

normal

offentliche Stralle

voll ausgebaut

Das Grundstiick ist an die 6ffentliche Strom- und Wasserversorgung
sowie an das offentliche Schmutzwasserkanalisationsnetz ange-
schlossen. Der Sachverstandige unterstellt ebenfalls den Anschluss
an das offentliche Regenwasserkanalisationsnetz.

TV Uber Kabelanschluss

Der Sachverstandige geht von geregelten Grenzverhaltnissen aus.

keine
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3", 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

Baugrund, Grundwasser

Lt. Onlineabfrage am 08.09.2022, Geologischer Dienst Nordrhein
Westfalen - Landesbetrieb?, 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 08.09.2022, 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 berlcksichtigt wurden.

3.5. Amtliches und rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Be-
glinstigungen

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

Anmerkung

Wohnungsbindung

Festsetzungen im Bebauungsplan

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

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Mettingen Blatt 2259
bestehen keine beginstigenden Eintragungen.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Mettingen Blatt 2259 besteht fol-
gende Eintragung:

Lfd.-Nr. 6: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ib-
benbiren, 7 K 2/22). Eingetragen am 10.03.2022.

Eintragungen in Abteilung Ill der Grundbucher dienen der Sicherung
von Grundpfandrechten und werden in dieser Verkehrswertermittlung
nicht berlcksichtigt. Der Sachversténdige unterstellt, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder anderweitig sachgerecht ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen bericksichtigt werden.

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Wohnraumférderung,
Frau Klausmeyer vom 07.09.2022, besteht keine Wohnungsbindung
nach dem WFNG NRW.

Lt. Auskunft der Gemeinde Mettingen - Bauverwaltungsamt, Herrn
Briggemann vom 11.05.2022 ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vorhanden, die Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB: ,Innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der nadheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist.

(...)"
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3", 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Beitrags- und abgabenrechtlicher
Zustand

Denkmalschutz

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Umwelt und Planungsamt - Untere
Abfallwirtschaftsbehérde — Frau Vidal vom 12.05.2022 ,dass o. g.
Flurstiick 996 wurde nach multitemporaler Luftbildauswertung bis in
die 1970er Jahre gartnerisch oder als Griinflache genutzt und wurde
anschlieBend mit dem heutigen Gebaude bebaut. Auf dem Grund-
stiick befindet sich ein unterirdischer Oltank mit 16 m* Volumen, Méan-
gelbescheinigungen Uber den Tank liegen nicht vor. Fir das oben ge-
nannte Flurstick 996 liegen der Unteren Bodenschutzbehdrde des
Kreises Steinfurt keine Erkenntnisse Uber mdgliche Bodenbelastun-
gen vor. Die Flache ist nicht im Verzeichnis Uber schadliche Boden-
veranderungen und Verdachtsflachen oder dem Kataster Gber Altlas-
ten und altlastenverdachtige Flachen des Kreises Steinfurt erfasst. Es
liegen somit keine Hinweise zu dem betreffenden Grundstiick vor, die
auf einen Eintrag von Schadstoffen in den Boden befiirchten lassen.”

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Bauamt, Frau Leimkihler vom
25.05.2022, besteht keine Baulasteintragung.

Das Bewertungsobijekt ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen. Hierzu sind keine Angaben im Grundbuch vorhanden.

Die Gemeinde Mettingen, Bauamt, Herr Briggemann, bescheinigt am
11.05.2022, ,dass fir das 0.g. Grundstlck keine Kanalanschlussbei-
trage ausstehen. Ausbaumaflnahmen fir die erschlielenden 6ffentli-
chen gemeindliche StralRe sind zurzeit nicht geplant. Sollten zu einem
spateren Zeitpunkt beitragspflichtige MalRnahmen durchgefiihrt wer-
den, sind Beitrage nach den dann geltenden Bestimmungen zu zah-
len. ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB bzw. Beitrdge nach dem
KAG fir stralRenbauliche MaRnahmen einschliel3lich Nebenanlagen
stehen zurzeit nicht aus.”

nicht vorhanden.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wer-
termittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenver-
haltnisse ohne Grundwassereinflliisse unterstellt.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z. B. beglnstigende)
Rechten wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Folgende Unterlagen lagen dem Sachverstandigen vor:

e Baugenehmigung vom 09.11.1976 AZ: 61-3-270.100.5 ,Neu-
bau eines Wohnhauses mit Doppelgarage*

e Nachtragsbaugenehmigung vom 06.07.1977 AZ: 61-3-
270.100.5 ,Neubau eines Wohnhauses mit Doppelgarage,
hier: veranderte Ausfuhrung in allen Geschossen und lll. sta-
tische Nachtragsberechnung““

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgeleg-
ten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird
die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen nutzbaren bau-
lichen Anlagen vorausgesetzt.
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4. Gebaudebeschreibung
4.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes unterkellertes, freistehendes, I-geschossiges Einfamilienwohnhaus
mit Wintergarten und integrierter Doppelgarage im Erdgeschoss.
Das Dachgeschoss ist ausgebaut, der Spitzboden ist nicht ausge-
baut. Schwimmbad mit Sauna, Dusche und WC im Kellergeschoss

vorhanden.
Nutzung wohnbauliche Nutzung
Baujahr ca. 1977
Modernisierungen Es hat ein mittlerer Modernisierungsgrad stattgefunden, siehe

nachfolgende Ermittlung unter Punkt 4.1.1.
Wertrelevantes Baujahr ca. 1985

Energetische Eigenschaften Ein Energieausweis lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal flieR3t nicht in die Wertermittlung ein.

Der Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische
Defizite, fir sinnvolle und praktische Verbesserungsmaoglichkeiten,
von einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

4.1.1. 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 ermittelt.

Die sich in Abhangigkeit von dem festgesetzten Modernisierungsgrad ergebende modifizierte
Restnutzungsdauer ist von dem jeweiligen Gebaudealter und der ublichen 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

Der Sachverstandige legt den Modernisierungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad® zugrunde und wahlt
8 Punkte.
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
<1 | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | 218 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 Objekt wurde ca.1977 erbaut und hat ein Alter von ca. 45 Jahren (bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag).

Durch die ModernisierungsmafRnahmen ergibt sich durch Interpolation der Werte aus vorgenannter Tabelle
eine Restnutzungsdauer von ca. 43 Jahren.

Hieraus schlieBt sich ein wertrelevantes Baujahr 1985:

Bezugsjahr Modifizierte Ende der
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer
2022 I 43 Jahre —> 2065
wertrelevantes Gesamtnutzungsdauer Ende der
Baujahr Gesamtnutzungsdauer

1985 — 80 Jahre — 2065
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3%, 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

4.2. Grundrissgestaltung

Kellergeschoss Zeichnung bauaufsichtlich gepriift am 05.07.1977
Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Flur her
gesehen im Uhrzeigersinn (Kellerrdume wurden nicht bertcksich-
tigt):
Schwimmbad, Sauna, WC, Dusche
ne
| 12 | L 1
x 1875 1,
s KELLERGESCHOSS
5| J!b Ly 2 Eu:::u— -&:
oy ,- al Lo e 16 Il‘nr‘.?}ﬂ - P | e . '
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3%, 49497 Mettingen,
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Erdgeschoss

Zeichnung bauaufsichtlich geprtift am 05.07.1977

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Haus-
eingang her gesehen im Uhrzeigersinn:

Diele, Kiiche (zum Siiden orientiert), Essen und Wohnen (zum Si-
den und Westen orientiert) mit Zugang zum beheizten Wintergarten
(ehemals Uberdachte Terrasse) (zum Siiden, Westen und Osten ori-
entiert), Bibliothek (zum Norden orientiert), WC, Waschen und inte-
grierte Doppelgarage

Anmerkung

Der Sachverstandige hat Skizzierungen vorgenommen, diese dienen
der Ubersicht und sind unter Ausschluss jeglicher Gewahr.

ERDGESCHOSS

Winter- [ gemoueris
garten - Pt Ly

[ * g v
E udrgme Srehe el y s it £ ooy
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Dachgeschoss Zeichnung bauaufsichtlich gepruft am 05.07.1977

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Trep-
penaufgang her gesehen im Uhrzeigersinn:

Flur, Kind (zum Osten und Siden orientiert), Kind (zum Stiden orien-
tiert), Eltern (zum Westen orientiert) mit Zugang zum Bad, Bad, Ab-
stellraum, Hobbyraum (ist ausgebaut und wird zu Wohnzwecken ge-
nutzt)

Anmerkung

Der Hobbyraum wird zu Wohnzwecken genutzt.

Das Fensterrohbaumal sollte 1/8 der Grundflache, hier Wohnflache,
des Raumes betragen.

ot

|=**

MOABYRAUM

u
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Schnitt Zeichnung bauaufsichtlich gepruft
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Ansichten

Zeichnung bauaufsichtlich gepruft am 05.07.1977

ANSICHT SUDEN

ANSICHT WESTEN

4.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
Kellerumfassungswénde
Umfassungswinde
Innenwéande
Geschossdecken
Geschosstreppe
Fassade/AuBenverkleidung
Dachform
Dacheindeckung

Besondere Bauteile

Massivbau

Streifenfundamente in Beton
unterkellert

massiv, ca. 36,5 cm, It. Zeichnung
massiv, ca. 40,0 cm, It. Zeichnung
11,5-24,0cm

Stahlbeton, Gber DG: Holzbalkenlage
freischwebende Holzwendeltreppe mit Stahlhandlauf
Kalksandstein gestrichen

Walm-, bzw. Satteldach

Reetdach o0.a.

Wintergarten beheizbar
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Besondere Einrichtungen

Wertansatze:
- Alarmanlage - GIRA mit Panikknopf, lauter u. stiller
Alarm, direkt zur Polizei, zusatzlich schalten sich
samtliche Lichter im Haus sowie AuRenstrahler ein 6.000,00 €

- offener Kamin 5.000,00 €
- Klimaanlage Schlafzimmer 1.000,00 €
- Sauna 2.500,00 €
- Schwimmbad 60.000,00 €

Der Sachversténdige bericksichtigt fir die v. g. Merkmale, die
entsprechenden Wertansatze. Die tatsachlichen Kosten kénnen
auch dartiber oder darunter liegen. Diese Wertansatze werden bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
bericksichtigt.

44. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser
Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

Luftung

4.5. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Gartengestaltung

AuBenanlagen

Die Wasserversorgung geschieht Uber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage

Olzentralheizung, Viessmann, duo-parola-e, 16.000 | Tank.

Die Beheizung der einzelnen R&ume geschieht Uber
Plattenheizkérper mit Thermostatventilen. Im Wohnbereich befindet
sich vor einem bodentiefen Aulenfenster eine Konvektoren Heizung.

uber Boiler, o. a.

allgemeine Fensterliftung

Das Grundstuick ist teilweise durch einen Zaun sowie mit Bepflanzun-
gen in den Rabatten und zur Strallenseite mit Heckenbepflanzung
eingefriedet.

Die Parkplatzflache vor der Doppelgarage ist mit Rasengittersteinen
befestigt. Die Zuwegung zum Hauseingang, eine kleine Flache hinter
der Garage sowie die Terrassenflache sind mit rechteckigen, roten
Pflastersteinen ausgelegt. Weiterhin ist im Terrassen- sowie Winter-
gartenbereich ein Streifen mit Fliesen befestigt.

im Allgemeinen Rasen mit Buschwerk, Stauden, Blumen und Badumen
in den Rabatten.

Die AuRenanlagen sind groRzugig gestaltet sowie gartnerisch ange-
legt und befinden sich in einem sehr gepflegten Zustand.

Es ist eine besondere Gartenbewasserungsanlage vorhanden. Diese
kann optional mit Flussigdinger bestlckt werden. Hierfir sind zwei
aufwendige Brunnen erstellt worden.

Der Sachverstandige berticksichtigt fur die Bewasserung und Brun-
nen einen Wertansatz in Héhe von 35.000,00 €. Die tatsachlichen
Kosten kénnen auch dartber oder darunter liegen. Dieser Wertansatz
wird bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen
berucksichtigt.
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4.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBboden

Wandbekleidung

Deckenflachen
Fenster
Verglasung
Rollladen
Innentiiren

Bad — Ausstattung

Sanitdrobjekte

KG. WC Dusch- und Schwimmbadbereich, EG: Diele, Flur, Kliche,
Wintergarten: Fliesen, Gaste-WC und Bader DG: Granitfliesen
Wohnen/Essen und Schlafraume: Parkett

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert,
Gaste-WC ca. tirhoch gefliest, Bader raumhoch gefliest, Kiiche mit
Fliesenspiegel im Objektbereich

im Allgemeinen tapeziert und gestrichen
Holzrahmenfenster

Isolierverglasung

im EG vorhanden

Holztlren in Holzzargen

KG, WC: (Bj. 1977)

Stand WC mit Einbau-Spilkasten, Waschbecken

Duschbereich

EG - Gaste-WC:

wandhangendes WC mit Einbau-Spulkasten, Waschbecken mit
Halbsaule und Einhebelmischer

DG - Bad 1:

wandhangendes WC mit Einbau-Spulkasten, Bidet, 2 Waschbecken
je mit Halbsaule und Einhebelmischer, groRe Einbaubadewanne mit
Whirlpoolfunktion, Einbaudusche

Bad 2:

wandhangendes WC mit Einbau-Spllkasten, Bidet, Waschbecken
mit Halbsaule und Einhebelmischer, Einbaudusche

weil}

4.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beluftung

Bauschaden und Baumangel

Anmerkung

gut und ausreichend
- leichte Feuchtigkeitserscheinungen im Heizungskeller

Wertansatz: 5.000,00 €. Die tatsdchlichen Kosten koénnen auch
darunter oder daruber liegen. Dieser Wertansatz wird bei den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen
bertcksichtigt.

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

~Unter 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 Bauausfihrung einschlieRlich der Verwen-
dung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenigender Wéarme-
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.
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4.8. Bauzahlen
Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

4.8.1.

Hierzu gehdren insbesondere Mangel der Isolierung gegen Schall,
Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Beluftung und der Statik (Be-
lastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfihrung. Maf3stab hierfiir
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 aulle-
rer (gewaltsamer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder
Feuer) oder unterlassene oder nicht ordnungsgemaf ausgefihrte In-
standhaltung definiert.“®

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Die Details
der Baubeschreibung erfolgen gegebenenfalls aufgrund der Angaben
der Teilnehmer am Ortstermin durch Befragung. Der Sachverstandige
ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde von dem Sachversténdigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbeziiglich 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.

Die Brutto-Grundflache wird fir alle Grundrissflachen eines Gebaudes von Aulienwand zu AulRenwand
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 (BGF) wurde vom Sachverstandigenbiro anhand der Grundriss-
zeichnungen erstellt.

Wohnhaus mit inteqgrierter Garage

Bezeichnung Formel Faktor Anzahl Linge (m) Breite (m) |Summe (m?)
KG Rechteck 1 1,00 11,990 14,740 176,73
Rechteck 1 1,00 0,750 3,990 2,99

Rechteck 1 1,00 0,470 1,660 0,78

Rechteck 1 -1,00 0,500 2,500 -1,25

Rechteck 1 -1,00 4,750 0,500 -2,38

Rechteck 1 -1,00 1,750 8,625 -15,09

Rechteck 1 -1,00 7,250 0,625 -4,53

Gesamt 157,25

9 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, KéIn, 9. Auflage 2020,

S. 1043/1044




Seite - 24 -

Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3", 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

Ubertrag 157,25
EG, inkl. Garage |Rechteck 1 1,00 12,060 14,185 171,07
Rechteck 1 1,00 4,810 0,625 3,01
Rechteck 1 -1,00 4,190 0,500 -2,10
Rechteck 1 -1,00 1,750 8,625 -15,09
Rechteck 1 1,00 5,750 7,560 43,47
Rechteck 1 1,00 0,750 0,500 0,38
Rechteck 1 1,00 3,250 5,560 18,07
Gesamt 218,81
DG Rechteck 1 1,00 9,890 14,810 146,47
Rechteck 1 1,00 5,000 5,240 26,20
Rechteck 1 1,00 7,560 5,750 43,47
Gesamt 216,14
Bruttogrundflache (BGF),
Wohnhaus, integrierte Garage 592,20 m?

4.8.2.

Nutz- und Wohnflachenberechnung

Aufgrund schlechter Lesbarkeit der Maf3e in den Zeichnungen wird die Wohn- und Nutzflachenberechnung
der Architektengemeinschaft agn aus Ibbenbiren vom 15.03.1977 (den Bauunterlagen enthommen),

ubernommen und die Richtigkeit unterstellt. Die Berechnungen wurden stichprobenartig vom
Sachverstandigenburo Uberprift. Der Bereich der tiberdachten Terrasse wurde zum beheizbaren

Wintergarten umgestaltet. Der Hobbyraum im DG wird zu Wohnzwecken genutzt. Das Fensterrohbaumafy
sollte 1/8 der Grundflache, hier Wohnflache, des Raumes betragen.

Erdgeschoss

Wintergarten

Wohnen

Essen

Bibliothek
Kiiche
wcC

Diele

Waschen

3,28 % 5,56
8,45 x 4,76

281 &

1:20 % 0,62

4;26 x 3,81
2,44 x 2,26
2:51 ® 4;01
4,26 % 4,51

1,605x

2,26 ¥ 5,56
4,385x 0,56

1,635x
1.25 x

Isdd = 126

-3 % Putz

Erdgeschoss, gesamt
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=

1,80 m2

140,98 m?

= -4,23 m?

= 136,75 m?
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Dachgeschoss

Flur 1,16°x 2,84 - 3,81 w
+ 2,26 x 6,11 « 18,81 u*
¢ 2,14°% 2,25 = 4,83 m~
31,85 n>
5 2
Abstellraum B9 9% 1,24 = 121 m
+ 2,175x o;19 = 1,72 m2
+ l,olsx 0,785= o, 80 m2
s i O 19 i 0,035 2]
5 = 0,37 m
R i,24 1
/ ; = . o0,9%0 m2
siidk 1,015x 0,785 2 2
5 = 0,40 m 2,06 m
Bad A S B3 = 4,89 m2
& 5,68 % 1,94 = 1,50 n°
+ 6,78 x 0,98 = 6,76 m2
+ 2,215x 0,935= 207 m2
5 5
o 0,93 ; o, 54 EJEE_EE_ 8,66 m2
WC '1,875x 1,00 1,88 m2
Bad o 1,125= 1,14 m2
5 2
+ 3,00 x 1,627 = 4,87 m
+ 0,90 x 2,76 = 2,48 m2
+ 2,22 % 2,26 = 5,02 m2
2.2
e % 0:87 - 5,76 m® 12,75 m>
Eltern (DachgeschoB) : 4,36 x 5,58 = 24,27 m?
0,90 x 2,86 = 2,57 m?

./. 0,445 x 0,56

0,25 m?
26,59 m® alte Wohnflache des Elternzimmer

+ 3,56 x 5,42 = 19,24 m?
45,83 m® neue Wohnfldache
Kind 3,36 = 1,075= 361 m2
+ 2,745x 4,155=11,41 m2
0,625x 0,115= 84307 m2
5 5
= 1,07 % 0,65 2

5 = 035 m 14,60 m2

Ubertrag: 107,73 m?
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Ubertrag: 107,73 m?
p 5 2
Kind 4,15 % 4,51 = 18,74 nm
5 5 2
+ 1,62 % o,% = 0,82 m
/ 0,625x 0,115= & 07 m2
sy 0,195x 174 = 35 m2
5
r ¥ r 2
/ 17/’2‘125 108 %" IB.08 0
5 2
Hobbyraum 6,19 x 6,76 = 41,88 m
zu P B,96% 4B = .08 65
Wohnzwecken 2
ausgebaut el Lidl % .03 2 .73 i
ile 144 %X 0:25 2
5 = 0,18 m
= -
/. 2,82 % 1,45 _ | 4o 2
2
5
wfts B T9 % 1wdb = 4,49 m2
2
o/ 1L§g—§~1'45 = 2,80 m% 29,87 m2
155,63 m?2
-3 % Putz = -4,67 m?
Dachgeschoss, gesamt = 150,96 m?2
Zusammenstellung der
Wohnflache:
EG: 136,75 m?
DG: 150,96 m?

Wohnhaus, gesamt:

Plausibilisierung der
Nutz- und Wohnflache

4.9. Nebengebaude

Art des Gebaudes

Konstruktionsart

287,71 m?, rd. 288,00 m?

Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten MalRen
und der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck
der vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend
genau.

Nebengebaude -
Gartenhaus - ohne Wertansatz, da abgangig

Holzkonstruktion
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5. Beurteilung und Analyse

Drittverwendungsmaoglichkeit

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Das Wohnhaus ist als Einfamilienhaus nutzbar.

Die Vermietbarkeit ist aufgrund der groRen Wohnflache als
seingeschrankt” einzuschatzen. Diese Art der Objekte stehen
Ublicherweise dem Mietermarkt nicht zur Verfugung, sondern dienen
der Eigennutzung.

Die Verkauflichkeit wird aufgrund der Lage als ,gut‘ eingeschatzt. Es
besteht eine hohe Nachfrage nach Objekten dieser Art, dieses steht
jedoch einem geringen Angebot gegenuber.

6. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrs-/Markt-
werts

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

Nach § 6 Abs.1 der ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
das Vergleichswertverfahren

das Ertragswertverfahren

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren

heranzuziehen.

Jedoch fordert der Markt priméar das Vergleichswertverfahren, das oft-
mals wegen mangelnder Vergleichsobjekte ausscheidet. Es ist dann
von dem 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.

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.
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6.1. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung
6.1.1. Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV

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

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

6.1.2. Ertragswertverfahren gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV

Voraussetzungen 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. Des Weiteren sind die Abweichungen vom
normalen Zustand aufgrund unterlassener Instandhaltung oder
Baumangel und Bauschaden bei den besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale zu bericksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV),
soweit sie nicht schon in dem reduzierten Ertrag oder einer gekurzten
Restnutzungsdauer eingeflossen sind.

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

Anwendbarkeit Da es sich um ein Einfamilienhaus handelt und die Erzielung einer
Rendite nicht im Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren in
dieser Wertermittlung nicht angewendet.

6.1.3. Sachwertverfahren gem. §§ 35 bis 39 ImmoWertV

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

Anwendbarkeit 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 (persdnlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.
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6.2. Bodenwertermittilung

6.2.1. Methodik

Beschreibung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert (§§
40 - 45 ImmoWertV) in der Regel im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. FUr den vorliegenden Fall gilt, dass eine erforderlich hohe An-
zahl an Vergleichsfallen dem Sachverstandigen nicht zur Verfliigung
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 fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Diese missen geeignet sein, d. h. entsprechend der értlichen Verhalt-
nisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art
und Maf} der baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieRungszu-
stand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV) bezieht sich auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Umstidnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlicksgestalt — 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.
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6.2.2. Bodenrichtwertanpassung

Diese Karte ist nicht maBstéablich!

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fir Grundstiickswerte ’
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Steinfurt

Westfalen ¥

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

| Legende ® GeoBasis-DE | BKG

» Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
O ausgewahiter Richtwert  « Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone = Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
Q Kiickposition » Forstwirtschaftliche Flache in €m?

« Landwirischaftliche Flache in €'m N — e
[0 Gemeindegrenze » Flachen im AuRenbereich in €/m? 0 LA R
jung 2: Detailk gemal gewdhiter Ansicht

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Mettingen

Gemarkungsname Mettingen

Ortsteil Mettingen

Bodenrichtwertnummer 14010

Bodenrichtwert 115 €m*

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2022

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart allgemeines Wohngebiet

Bauweise offen

Geschosszahl 11l

Tiefe 35m

Freies Feld Zone MG 18

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjektes
zum Stichtag 01.01.2022 = 115 €/m?
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Art der baulichen Nutzung wohnbauliche Nutzung

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei/kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Bauweise offene, I-geschossige Bauweise

Grundstuckstiefe unterschiedlich, durch unregelmaRig geformtes Grundstiick

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ,WA-Flachen* (Allgemeines Wohngebiet). Diese dienen vorwiegend dem
Wohnen.

Das Grundstiick wird zurzeit zu Wohnzwecken genutzt, somit ist der Bodenrichtwert zur Ableitung des
Bodenwertes geeignet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundstiicke mit einer Grundstlickstiefe von 35 m. i
Das zu bewertende Grundstlick weist durch die unregelmafige Form Uberwiegend eine sog. ,Ubertiefe* auf.

In Kleiber'?, wird Folgendes angegeben:

,Die Abhangigkeit des Bodenwerts von der Grundstlickstiefe ist von einer Reihe von Gutachterausschiissen
fur Grundstlickswerte mit dem Ergebnis analysiert worden, dass fiir eine sachgerechte Wertermittlung eine
Aufteilung ab einer bestimmten Grundstiickstiefe sinnvoll ist, da fiir Gbertiefe Grundstiicksflachen im
gewohnlichen Geschaftsverkehr deutliche Preisabschlage im Verhaltnis zum Wert des Vorderlandes gemacht
werden, und zwar auch — wenn auch vielleicht nicht in gleichem Malle — bei in offener Bauweise errichteten
Ein- und Zweifamilienhausern. Nach den vorliegenden Untersuchungen ist die Grenze liberwiegend bei
einer Grundstiickstiefe von rd. 35 m zu ziehen. In der Wertermittlungspraxis werden Ubertiefen dadurch
bertcksichtigt, dass z. B. ab 35 m Grundstiickstiefe die hieran anschlieRenden Grundstlcksteilflachen —
gestaffelt nach Tiefenzonen — mit einem Wertabschlag zum Vorderlandwert angesetzt werden. Des Weiteren
haben die Untersuchungen zu dem Ergebnis gefiihrt, dass der Wert des Hinterlandes bei etwa 10 bis 35 %
des Vorderlandwerts anzusetzen ist, wobei Uberwiegend ein Wertansatz von 15 % festgestellt wurde.
Aufgrund der Tiefen teilt der Sachverstandige das Grundstiick in 800 m? Vorderland (Hausgrundstiick) und
1.645 m? Hinterland auf. Fir das Vorderland wahlt der Sachverstandige einen m?-Preis in Hohe von 115,00
€/m? und das Hinterland teilt er mit 850 m? und einen 50 %igen Wert des Richtwertes in Héhe von 57,50
€/m? sowie 795 m?, mit einem 30 %igen Wert des Richtwertes in Hohe von 34,50 €/m?, auf.

Weiterhin bezieht sich der Bodenrichtwert auf Gebaude mit einer offenen, I-ll-geschossigen Bauweise. Das
Bewertungsobjekt weist eine offene, I-geschossige Bauweise auf.

Der Bodenrichtwert entspricht dem objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert.

6.2.3. Bodenwertberechnung

Abgabenfreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 115,00 €/m?
Grundstucksflache - Vorderland x 800 m?
Bodenwert 92.000,00 €
Abgabenfreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 57,50 €/m?
Grundsticksflache — Hinterland (50 %iger Wert) x 850 m?
Bodenwert 48.875,00 €
Abgabenfreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 34,50 €/m?
Grundstucksflache — Hinterland (30 %iger Wert) X 795 m?
Bodenwert 27.428.00 €
168.303,00 €
Bodenwert, gesamt: 168.000,00 €

10 Lt. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage, Reguvis, Seite 1511/1512
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Ermittlung des tatsachlichen Bodenwertes sowie des zum Sachwertfaktor kompatiblen Bodenwerts:

Bodenrichtwert €/m? Bodenwert kompatibel zum
Sachwertfaktor tatsachlich

Gesamtflache 2.445 m? 115 €/m? rd. 168.000,00 € rd. 168.000,00 €
Zwischenwert 168.000,00 €
Sonstige Zu- und
Abschlage
Keine 0,00 €
Bodenwert (kompatibel
zum Sachwertfaktor) 168.000,00 €
Bodenwert des
Grundstiicks 168.000,00 €

6.3. Sachwertermittiung

6.3.1. Methodik

Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen i.S. § 36, dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Auflenanlagen 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 Grundstucks ergibt sich
in der Regel durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit dem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor i.S. des § 39
ImmoWertV.

Nach MalRRgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV kann zusatzlich eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- und Abschlage erforderlich
sein.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und der Berlcksichtigung eventuell vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts. (§ 8 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 3 ImmoWertV).
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6.3.2. Erlauterungen und Einflussfaktoren

Durchschnittliche Herstellungs-
kosten
(Normalherstellungskosten)

Baupreisindex

Regionalfaktor

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor

Bauliche AuBenanlagen

Die  Normalherstellungskosten 2010 (NHK  2010) des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, dienen
der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten eines
Gebdudes. Sie enthalten neben den Kostenkennwerten weitere
Angaben zu der jeweiligen Gebdudeart, wie Angabe zur Hohe der
eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie
teilweise weitergehende Erlduterungen. 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 fiir
unterschiedliche Gebaudetypen ab. Der Baupreisindex dient der
Anpassung der NHK zum Wertermittlungsstichtag.

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

Die Restnutzungsdauer  wird grundsatzlich aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter
des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Fiir 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.

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

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

Zu den baulichen AuRenanlagen zdhlen z. B. befestigte Wege und
Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundsttick und
Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen 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 Auflienanlagen
und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen oder nach den
gewohnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die
gewohnlichen 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 Grundstlicksmerk-
mal pauschal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.
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Sachwertfaktoren

Anmerkung

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Zur Berulcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschl.
der regionalen Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte  vorlaufige 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 mafgeblichen
Verhaltnissen am &rtlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ
hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom
Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfliigung
gestellt werden, koénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die
Marktanpassung unter  BerUcksichtigung der  regionalen
Marktverhaltnisse sachversténdig geschatzt werden; in diesen Fallen
ist die Marktanpassung besonders zu begriinden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen fur
Grundstuckswerte auf der Grundlage von Kaufpreisen von fur die
jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind
die Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstlickmerkmale 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 Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im Kreis Steinfurt

gibt im Grundstucksmarktbericht 2022 abweichend zu dem Modell der

AGVGA - NRW, Stand 11.07.2017, folgende Grundlagen zur

Ermittlung des Sachwertfaktors, an:

¢ AuBenanlagen: 7 % vom Zeitwert des Gebaudes (inkl.
Hausanschlisse)

Nicht beriicksichtigt werden:
o Objekte mit einer Grundstiicksfache > 1.200 m?

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

Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale sind
wertbeeinflussende Umstdnde 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-
ausschuisse, die den herangezogenen Sachwertfaktoren zugrunde
liegen, abweichen.

Besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale  kénnen
insbesondere vorliegen bei

- Baumangeln und Bauschaden

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatzen

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

6.3.3. Sachwertberechnung

6.3.3.1. vorldufiger Sachwertanteil — Einfamilienhaus mit integrierter
Doppelgarage

Bruttogrundflache (BGF) in m? 592,20 m?

Wertrelevantes Baujahr 1985

Quelle Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten 2010“
des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, hier: Ursprungsgebaude: Zweifamilienhaus,
Typ 1.01 Kellergeschoss, Erdgeschoss, voll ausgebautes
Dachgeschoss
Typ 1.21 Erdgeschoss, nicht unterkellert, voll ausgebautes
Dachgeschoss

Gewichtete Normalherstellungs-  Typ 1.01: 832,00 €/m? BGF""
kosten im Basisjahr 2010 (inkl. Typ 1.21: 1.002,00 €/m? BGF
BNK von 17%)

Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwertes bei Teilkeller

Grundflache:
BGF KG: 157,25 m?, BGF EG: 218,81 m?, BGF DG: 216,14 m?
nicht unterkellert (218,81 m2? - 157,25 m?) = 61,56 m?

Typ 1.01: KG, EG, ausgebautes DG = 3 Ebenen
unterkellerter Bereich = 157,25 m? x 3 Ebenen = 471,75 m?,
abzgl. Mehrflache im EG (218,81 m?- 216,14 m?) = 2,67 m*>= 469,08 m?

Typ 1.21: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG = 2 Ebenen
Nicht unterkellerter Bereich = 61,56 m? x 2 Ebenen = 123,12 m?

BGF = 592,20 m? (100 %)
davon unterkellerter Bereich: 469,08 m? (79,21 %)
nicht unterkellerter Bereich: 123,12 m? (20,79 %)

Ergebnis:

Typ 1.01 gewichteter Kostenkennwert: 832,00 €/m? x 79,21 % = 659,03 €/m?

Typ 1.21 gewichteter Kostenkennwert: 1.002,00 €/m? x 20,79 % = 208,32 €/m?
Kostenkennwert 867,35 €/m?, rd. 867,00 €/m?

" siehe 6.3.3.1.1.Nebenrechnung ,NHK 2010*
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gewichtete Normalherstellungs- 867,00 €/m?
kosten im Basisjahr 2010 (inkl.
BNK von 17 %)

Wertermittlungsstichtag 22.11.2022

Baupreisindex am Wertermitt- 163,5
lungsstichtag (2010 = 100)

Normalherstellungskosten (ein- 867,00 €/m?* 163,5/ 100 = rd. 1.418,00 €/m> BGF
schl. Baunebenkosten in Héhe

von 17 %) am Wertermittlungs-

stichtag

Herstellungskosten des Gebdudes 592,20 m? BGF * 1.418,00 €/m? BGF = 839.740,00 €
am Wertermittlungsstichtag
(inkl. BNK) BGF * Normalherstel-

lungskosten
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre'?
Restnutzungsdauer 43 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (839.740,00 € * 0,54) * 0,54

= Alterswertminderung 46 %
linear = 386.280,00 €)

vorlaufiger Sachwertanteil,
Einfamilienhaus mit
Integrierter Doppelgarage 453.460,00 €

12 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt legt bei der Ermittlung des Sachwertfaktors eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu Grunde. Die Sachverstandige geht ebenfalls von einer 80-jahrigen
Gesamtnutzungsdauer aus, um die Modellkonformitat zu gewahrleisten.
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6.3.3.1.1. Nebenrechnungen der Sachwertermittiung

Nebenrechnung NHK 2010

Kostenkennwerte (in €/m? BGF) flr Standardstufe
Gebaudetyp 1 2 3 4 5
Einfamilienhaus, Typ 1.01 655 725 835 1.005 1.260
Typ 1.21 790 875 1.005 1.215 1.515
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
Auflenwénde 23 100
Dach 15 100
Fenster und AuRentiren 11 100
Innenwande und -tiren 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100
FulRbdden 5 100
Sanitareinrichtungen 9 100
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis Ergebnis
Auflenwande Typ 1.01: 23 % * 100 % * 725 €/m? 167,00 €/m?
Typ 1.21:23 % * 100 % * 875 €/m? 201,00 €/m?
Dach Typ 1.01: 15 % * 100 % * 835 €/m? 125,00 €/m?
Typ 1.21: 15 % * 100 % * 1.005 €/m? 151,00 €/m?
Fenster und AuRentiren | Typ 1.01: 11 % * 100 % * 725 €/m? 80,00 €/m?
Typ 1.21:11 % * 100 % * 875 €/m? 96,00 €/m?
Innenwande und -tiren | Typ 1.01: 11 % * 100 % * 725 €/m? 80,00 €/m?
Typ 1.21:11 % * 100 % * 875 €/m? 96,00 €/m?
Deckenkonstruktion u. Typ 1.01: 11 % * 100 % * 835 €/m? 92,00 €/m?
Treppen Typ 1.21: 11 % * 100 % * 1.005 €/m? 111,00 €/m?
FulRbdden Typ 1.01: 5% * 100 % * 1.005 €/m? 50,00 €/m?
Typ 1.21: 5% * 100 % * 1.215 €/m? 61,00 €/m?
Sanitéreinrichtungen Typ 1.01: 9% * 100 % * 1.260 €/m? 113,00 €/m?
Typ 1.21: 9% * 100 % * 1.515 €/m? 136,00 €/m?
Heizung Typ 1.01: 9% *100 % * 835 €/m? 75,00 €/m?
Typ 1.21: 9% * 100 % * 1.005 €/m? 90,00 €/m?
Sonstige technische Typ 1.01: 6% *100 % * 835€/m? 50,00 €/m?
Ausstattung Typ 1.21: 6 % * 100 % * 1.005 €/m? 60,00 €/m?
| Summe 832,00 €/m?
Summe | 1.002,00 €/m? |
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6.3.3.2. Zusammenfassung der vorlaufigen Sachwerte und des Bodenwertes

vorlaufiger Sachwertanteil — Einfamilienhaus mit

integrierter Doppelgarage 453.460,00 €

vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen

AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, 7 % 31.742,00 €

Bodenwert (kompatibel mit dem Sachwertfaktor) 168.000,00 €
653.202,00 €

vorlaufiger Sachwert rd. 653.000,00 €

6.3.3.3. Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Auf dem Immobilienmarkt zeigt sich immer wieder, dass sich Objekte dieser Art nicht zum ermittelten Sachwert
veraufdern lassen, sondern einer Anpassung an den Markt bedirfen. Im Grundstiicksmarktbericht 2022 fir
den Kreis Steinfurt wird Folgendes angegeben:

.Der Sachwert des Grundstliickes setzt sich aus dem Sachwert der baulichen Anlagen, der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert zusammen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt flieRen anschlieBend im Rahmen einer Marktanpassung durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (SF) ein. Diese Sachwertfaktoren werden vom ortlichen Gutachterausschuss gemaf § 21
Abs. 3 ImmoWertV aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt. (...)"

Der Sachwertfaktor reprasentiert das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten.

,Die um AusreilRer eliminierte Stichprobe umfasst 1055 Kaufvertrage Uber Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushalften, Reihenendhauser und Reihenmittelhauser. Die Auswertung der Stichprobe erfolgt mittels
einer multiplen linearen Regressionsanalyse. Hierbei werden folgende Merkmale auf Ihren 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, die Gebaudeart, die Gebietsgliederung und der Index. Fir diese
Merkmale werden Umrechnungskoeffizienten definiert (...). Die librigen untersuchten Merkmale zeigen fir die
ausgewertete Stichprobe keinen Einfluss auf den Sachwertfaktor. AuRerdem kdnnen deskriptive Merkmale zu
der ZielgrolRe Sachwertfaktor und den normierten Sachwertfaktor aus der Regressionsanalyse entnommen
werden:
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Deskriptive Merkmale beziglich des Sachwertfaktors und normierten Sachwertfaktors

Deskriptive Merkmale Sachwertfaktor SF Normierter Sachwertfaktor SFyorm
Mittelwert: 0,93 1,13
Standardabweichung +H-0.23 +-0,19
Minimum 045 0,62
Median 097 1,13
Maximum 1,87 1,68

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 fir ein individuelles, von der Norm abweichendes Objekt ist der
Sachwertfaktor zu bestimmen. Dieser Wert ist der aus der Regressionsanalyse resultierende Mittelwert der
normierten Sachwertfaktoren und wird aus der kreisweiten statistischen Regressionsanalyse aus Kaufpreisen
entnommen. Der normierte Sachwertfaktor ist fir das gesamte Gebiet des GAA im Kreis Steinfurt abgeleitet
und betragt 1,13. Anschlieend sind die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten fiir das Bewertungsobjekt
zu wahlen und schrittweise miteinander zu kombinieren. Das bedeutet, die entsprechenden
Umrechnungskoeffizienten fir den individuellen vorldufigen Sachwert, die Gebdudeart sowie die
Gebietsgliederung sind zu beriicksichtigen.”

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt beriicksichtigt bei der Ermittlung
der Sachwertfaktoren keine Objekte mit einer Grundstiicksfliche von mehr als 1.200 m2.

Da der Sachverstandige den Bodenrichtwert in der Bodenwertberechnung angepasst hat, héalt der
Sachverstindige keine weitere Beriicksichtigung fiir erforderlich.

Umrechnungskoeffizienten im Sachwertverfahren

Merkmal Klasse UK Merkmal Klasse UK

bi= 100.000 € 1,22 Altenberge 1,18

100.001-150.000 € 1,18 Emsdeften 1,00

150.001-200.000 € 1,11 Graven 1,18

varlaufiger 200.001-250.000 € 1,00 Hopaten 0,86

Sachwert 250.001-300.000 € 0,96 Harsiel 095

300.001-350.000 € 0,52 Horstmar 1,00

350.001-400.000 € 0,87 |bbenbiren 1,00

ab 400.001 € 079 Ladbergen 1,00

Gebiudeart Einfamilienhaus 1,00 Laer 1,00

Zweifamilienhaus 0,83 Lengerich 1,00

2017 0,75 i Lisnen 1,00

index 2018 0,80 g"‘zdgri’ng Lotte 1,09

(Basis 2020) 2019 0,87 Metelen 1,00
2020 Metiingen EIE

2021 1.00 Meuenkirchen 0,93

MNordwalde 1,00
Cehirup 1,00
Recke 0,85
Saerbeck 1,00
Steinfurt 1,07
Tecklenburg 1,00
Westerkappein 1,00

Wettringen 1,00
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Merkmal Normobjekt UK Norm Bewertungsobjekt UK
Vorlaufiger Sachwert | 200.001 € — 250.000 € 1,00 653.000 € 0,79
Gebaudeart Einfamilienhaus 1,00 Einfamilienhaus 1,00
Gebietsgliederung Ibbenbiren 1,00 Mettingen 1,00
Index 2021 1,00 2021 1,00

Den auf das Bewertungsobjekt angepassten Sachwertfaktor erhalt man durch Multiplikation des aus der
Regressionsanalyse resultierenden Mittelwert der normierten Sachwertfaktoren mit den individuellen, auf
das Bewertungsobjekt zutreffenden Umrechnungskoeffizienten und anschlieRender Division durch die
Umrechnungskoeffizienten des Normobjekts. Der aus der Regressionsanalyse resultierende Mittelwert
der normierten Sachwertfaktoren betragt fir das gesamte Gebiet des GAA 1,13.

= 0,79

Angepasster Sachwertfaktor = 0,79 x 1,00
1,00 x 1,00

Dieser Sachwertfaktor wird mit Hilfe des Mittelwertes der normierten Sachwertfaktoren angepasst.

Angepasster Sachwertfaktor = 0,79 x 1,13 = rd. 0,89

vorlaufiger Sachwert 653.000,00 €

Sachwertfaktor entspricht dem objektspezifisch x 0,89
angepassten Sachwertfaktor

marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 581.000,00 €

6.3.3.4. Subsidiire Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 581.000,00 €

Gebaudebezogene Besonderheiten

- Bauschaden/Baumangel, Kellerfeuchte, pauschal - 5.000,00 €
- Alarmanlage, pauschal 6.000,00 €
- offener Kamin, pauschal 5.000,00 €
- Klimaanlage Schlafzimmer, pauschal 1.000,00 €
- Sauna, pauschal 2.500,00 €
- Schwimmbad, pauschal 60.000,00 €
Besondere bauliche Auenanlagen und sonstige Anlagen

(Aufwuchs)

- besondere Gartenbewasserung mit 2 Brunnen, pauschal 35.000,00 €
- AulRenanlagen, zzgl. 8 %13, rd. 46.500,00 €

13 Da es sich bei dem Grundstlick um eine groRe sowie sehr gepflegte Gartenflache handelt, halt der
Sachverstandige einen Zuschlag in Hohe von 8 % flr angemessen.



Seite - 41 -

Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3", 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

Ubertrag: 732.000,00 €
Bodenbezogene Besonderheiten
- keine 0,00 €
Besondere Rechte und Belastungen
- keine 0,00 €
Zwischenwert 732.000,00 €
Sonstige Besonderheiten
- keine 0,00 €
Sachwert 732.000,00 €

6.3.4. Wohnflachenwert (ohne Beriucksichtigung der besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmale)

Er stellt das Verhaltnis vom verkehrswertbezogenen Sachwert, ohne Berlcksichtigung der
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, zur Wohnflache dar.

Wohnflachenwert

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 581.000,00 €
Wohnflache 288,00 m?
Berechnung: 581.000,00€ : 288,00m? = 2.017,36 €/m?

Wohnflachenwert (ohne Beriicksichtigung der

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) rd. 2.017,00 €/m?
6.4. Plausibilisierung - Vergleichswertermittiung

6.4.1. Methodik

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)

besonderen

wird der

Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen

im Sinne des § 25 ermittelt.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei

bebauten  Grundsticken 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.
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Vergleichspreise

Vergleichsfaktoren

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher
Grundstucke (Vergleichsgrundsticke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstlck 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 prifen und bei etwaigen
Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt 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 beriicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz
2 und 3).

Bei bebauten Grundsticken kdnnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden (§ 20 ImmoWertV).
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundstliicke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobijekte).
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstliicksmerkmale
der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des
zu bewertenden Grundstiicks tbereinstimmen.

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 Grundstlicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Merkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen bzw. geeigneter
Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktublicher Zu- und Abschlagen zu bertcksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz
2 und 3).

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

Erlauterungen siehe 6.3.2.
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6.4.2.

Vergleichswertberechnung

Im Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt wird

Folgendes angegeben:

,Die in der Tabelle dargestellten Umrechnungskoeffizienten zur Berechnung eines Vergleichswertes im
Vergleichswertverfahren wurden aus einer Regressionsanalyse abgeleitet. Der aus der Regressionsanalyse
resultierenden Mittelwert der normierten Kaufpreise betragt 1.475 €/m2*

Umrechnungskoeffizienten im Vergleichswertverfahren

Merkmal Klasse LK Merkmal Klasse UK
4 10 1,59 Alienberge 1,18

1125 145 Emesdetien 1,07

2640 AT Greven 1,06

FEE fhetee] 41-60 1,00 Hopsten 0,83
6190 087 Hdiratel 0,95

ab31 076 Horstrmar 1,00

biz 90 1,41 Ibbenbiren 1,00

91110 1,26 Ladbergen 1,15

111130 1,15 Laer 1,06

Wohnfiache [m?] 131-150 1,10 Lengerich 1,00
151200 1,00 R Lienan 1,00

201-250 090 gliederung® Lotte 1,07

ab251  [0.78] Metelen 1,00

bis 250 0,65 Mettingen

251-350 083 Meuenkirchen 1,00

ao1450 089 Hordwalde 1,00

- - 451-600 095 Ochtrup 1,04
Grundsticksflache [m7] B01-800 1,00 Rk 0,89
8011000 1,05 Saerbeck 1,00

1001-1200 1,08 Steinfurt 1,07

ab 1201 1.14 Tecklenburg 1,00

bis 50 0,69 Westerkappeln 1,00

5175 094 Wetiringan 1,00
76-100 1,00 _ Einfamilienhaus  [1,00]

101-125  [108] e P, D

Bodenrichtwert [£/'m7] 126150 1,14 dreieckig 1,00
151175 1,2 Grund- regelmalig 1,00

176-200 1,30 shickszu- sehr tief 0,95

201225 1,41 schnitt traperfirmig 1,00

abh 226 1,44 unregelmakig 1.00
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Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

Indexreihe fur Ein- und Zweifamilienhauser

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 0,54
2019 0,94
2020 1.00
2021 I 1,16 I
Anwendung der Umrechnungskoeffizienten
Merkmal Normobjekt UK Reg Bewertungsobjekt UK go
Regression
Alter 41 — 60 Jahre 1,00 37 Jahre 1,17
Wohnflache 151 - 200 m? 1,00 288 m? 0,78
Grundstiicksflache 601 - 800 m? 1,00 2.445 m? 1,14
Bodenrichtwert 76 - 100 €/m? 1,00 115 €/m? 1,06
Gebietsgliederung Ibbenbiren 1,00 Mettingen 1,00
Gebaudeart Einfamilienhaus 1,00 Einfamilienhaus 1,00
Grundstiickszu- regelmafig 1,00 unregelmafig 1,00
schnitt
Index 2020 1,00 2021 1,16

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

mit den Umrechnungskoeffizienten des Normobjekts.

Hier: 1.475,-€/m?x1,17 x 0,78 x 1,
0 x1

14 x 1,06 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,
1,00 x 1,0 ,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1
Vergleichsfaktor rd. 1.887,00 €/m?

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor rd. 1.887,00 €/m?

Grundstickswert =
Wohnflache * Vergleichsfaktor 288,00 m? x 1.887,00 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert,

entspricht dem marktange-

passten vorlaufigen Vergleichswert

16 =
,00

rd. 1.887,- €/m?

543.456,00 €

rd. 543.000,00 €
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und

Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3", 49497 Mettingen,

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

6.4.2.1. Subsidiire Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Gebaudebezogene Besonderheiten

- Bauschaden/Baumangel, Kellerfeuchte, pauschal
- Alarmanlage, pauschal

- offener Kamin, pauschal

- Klimaanlage Schlafzimmer, pauschal

- Sauna, pauschal

- Schwimmbad, pauschal

Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen
(Aufwuchs)

- besondere Gartenbewéasserung mit 2 Brunnen, pauschal
- AulRenanlagen, zzgl. 8 %4, rd.

Bodenbezogene Besonderheiten

- keine

Besondere Rechte und Belastungen
- keine

Zwischenwert

Sonstige Besonderheiten

- keine

Sachwert

543.000,00 €

- 5.000,00
6.000,00
5.000,00
1.000,00
2.500,00

60.000,00

an ay dh dh dh dh

35.000,00 €
43.400,00 €

0,00 €

0,00 €

690.900,00 €

0,00 €

rd. 691.000,00 €

4 Da es sich bei dem Grundstlick um eine groRe sowie sehr gepflegte Gartenflache handelt, halt der

Sachverstandige einen Zuschlag in Hohe von 8 % flr angemessen.



Seite - 46 -
Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter Doppelgarage, Schwimmbad und
Sauna sowie Gartenhaus, ,Parkstralle 3“, 49497 Mettingen,
Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

7. Verkehrs-/ Marktwert

Zusammenstellung

Bodenwert Sachwert Vergleichswert
(€) (€) (€)
168.000,00 732.000,00 691.000,00

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist vom Sachwert auszugehen, da hier die Erzielung einer
Rendite nicht im Vordergrund steht. Der Vergleichswert dient der Plausibilisierung.

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

Der Verkehrs- / Marktwert des mit einem Einfamilienhaus mit Wintergarten, integrierter
Doppelgarage, Schwimmbad und Sauna im KG sowie
Gartenhaus bebauten Grundstiicks ,Parkstralle 3" in
49497 Mettingen

Grundbuch von Mettingen Blatt 2259
Gemarkung Mettingen
Flur 50 Flurstiuck 996

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2022 aufgrund der kompletten Besichtigung mit

732.000,- €

(in Worten: SiebenhundertzweiunddreilRigtausend Euro)

ermittelt.

(Daraus resultiert ein verkehrswertbezogener m2-Preis in H6he von rd. 2.542,- €/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.

Osnabriick, 28.11.2022

Dipl.-Ing. Peter 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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Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022 aufgrund der nachtraglich kompletten Besichtigung des Objekts

8. Verzeichnis der Anlagen

e Fotos

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



Einfamilienhaus (reetgedeckt),
Parkstralde 3,
49497 Mettingen

Hauseingang mit
Doppelgarage, Osten

Gartenansicht, Stden

Gartenansicht, Westen




Gartenansicht Westen,
links die Doppelgaragen-
Schlupftir,

im Untergeschoss befindet
sich das Fenster des
Schwimmbades

Holzgartenhaus,

Tur ist ausgehangt,

Dach weist eine gewisse
Uberbeanspruchung auf
(leichtes Durchhangen).

Die Dachabklebung ist an der
vorderen Traufseite
abgerutscht.




