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GUTACHTEN

W-25-100-AGI-02 vom 01.02.2026

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

49479 Ibbenblren, Brunhildstr. 15

Gutachter/in: Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Robin Middelhoff-Ehm
Auftraggeber: Amtsgericht Ibbenburen

Muinsterstr. 35
49477 Ibbenbiren

Aktenzeichen: 7 K 4/25

Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung etwaiger Eintragungen in Abt. 1)

Lfd. Nr. 1 215.000 €

Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag: 06.10.2025

Beschreibung: Unterkellertes, eingeschossiges Zweifamilienhaus (ZFH) mit aus-
gebautem Dachgeschoss mit insgesamt ca. 131 m? Wohnflache
auf einem 580 m? grof3en Grundstiick.
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1.1.

ALLGEMEINE ANGABEN

Vorbemerkung

Umfang der Gutachtenerstattung

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

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

Sofern keine gegenteiligen Anhaltspunkte vorlagen, wird von einer genehmigungskon-

formen Errichtung und Nutzung ausgegangen.

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

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

mativen Charakter, eine Haftung gegenuber Dritten wird ausgeschlossen.

Das Gutachten wurde hochstpersonlich, unter objektiven Gesichtspunkten und ohne

Weisungen Dritter angefertigt.

1.2. Objekt Zweifamilienhaus
Brunhildstr. 15
49479 Ibbenbiren

1.3. Auftraggeber Amtsgericht Ibbenburen
Munsterstr. 35
49477 Ibbenburen

1.4. Zweck des Gutachtens Gemal} Beschluss des Amtsgerichtes Ibbenbiren (Ge-
schaftsnummer 7 K 4/25) vom 22.08.2025 soll gemaR
§ 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen
Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt wer-

den.

DIA-ZERT
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1.5. Ortstermin

1.6. Wertermittlungsstichtag

1.7. Qualititsstichtag

Der Ortstermin zur Besichtigung des hier bewertungsge-
genstandlichen Grundbesitzes erfolgte am Montag, den
06.10.2025 in der Zeit von 10:00 Uhr bis ca. 11:30 Uhr.

Zu diesem Termin waren neben dem Sachverstandigen
samtliche Eigentumer mit Ausnahme einer Eigentimerin
anwesend. Alle Innenraume des bewertungsgegenstandli-
chen Grundbesitzes waren zu diesem Ortstermin zugang-
lich.

06.10.2025

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

regionale Entwicklungen.

06.10.2025

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

zugrunde zu legen ist.

1.8. Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

e Grundbuchauszug (amtlicher Ausdruck)
e Auszug aus der Liegenschaftskarte

e Bauakte
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Schriftliche und

mundliche Ausklinfte

Sonstiges

Offentlich-rechtliche Anfragen bezliglich:

Erschlielungssituation und -beitragen
Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Altlasten

bauordnungsbehdrdlichen Verfahren
Denkmalschutz

Bergbauauskunft

Weiterhin wurden Auskinfte vom zustandigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

¢ im Ortstermin erstelltes Teilaufmal} zu Plausibilisierung
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1.9. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 28.08.2025:

e Amtsgericht Ibbenbiren
e Grundbuch von: Ibbenblren
e Grundbuch Blatt Nr.: 13160
Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 Ibbenblren 35 802 Hof- und Gebaudeflache, 580
Brunhildstrale 15
Summe - Ifd. Nr. 1 580

Anhaltspunkte flir werterhéhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes

sind nicht bekannt geworden.

Abteilung | Wird aufgrund von datenschutzrechtlichen Grinden nicht
angegeben.

Abteilung Il Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il zur Ifd. Nr. 1
vorhanden:

Lfd. Nr. 1- 10 — geldscht

Lfd. Nr. 11 — Zwangsversteigerung ist angeordnet

Hinweis: Die Bewertung erfolgt gemaR § 52 ZVG lastenfrei,
d.h. ohne Berlicksichtigung etwaiger Eintragungen in Ab-

teilung Il des Grundbuches.

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

bertcksichtigt.

Hinweis Grundsatzlich wird unterstellt, dass das Grundbuch zum
Wertermittlungsstichtag die Rechtslage zutreffend und voll-
standig wiedergibt. Insbesondere wird in diesem Zusam-
menhang unterstellt, dass keine offenen Antrage vorliegen
und — z.B. aus friheren Vertragen — auch keine noch stell-

baren Antrage existieren.

DIA-ZERT
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2. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

2.1. Allgemeines
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Kreis Steinfurt
Stadt Ibbenbiren (rd. 52.000 Einwohner, Stand: 31.12.2024)
Ortsteil Laggenbeck (rd. 9.500 Einwohner, Stand: 30.12.2023)

Lage / Umgebung

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ortsteil Lag-
genbeck, dem grofiten Ortsteil der Stadt Ibbenburen. Es
liegt nordlich des Ortskerns von Laggenbeck sowie west-
lich der Innenstadt von Ibbenburen und ist in einem Uber-
wiegend wohnbaulich gepragten Gebiet an einer gering be-
fahrenen Stralle gelegen. Die Wohnlage ist insgesamt im

unteren mittleren einzustufen.
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2.2. Verkehrsanbindung
Strallennetz Die Brunhildstral3e ist eine typische Wohnstral3e innerhalb

eines Wohngebiets. Die ndchste Bundesstralle B 219 be-
findet sich ca. 7,7 km entfernt. Die nachste Autobahn A 30
befindet sich ca. 2,5 km entfernt.

Offentliche

Verkehrsmittel Die nachstliegende Bushaltestelle befindet sich ca. 2
Gehminuten entfernt. Der nachste Regional-Bahnhof ,Ib-

benbilren-Laggenbeck® liegt ca. 1,6 km entfernt.

2.3. Infrastruktur und Verkehr

Geschafte des

taglichen Bedarfs Im Stadtteil Laggenbeck befinden sich drei Supermarkte.
Der nachst gelegene Supermarkt (Netto) befindet sich in
ca. 1,5 km Entfernung. Drogerien wie Rossmann oder dm-
drogerie Markt befinden sich in Ibbenbiren. Weitere Ge-
schafte des taglichen Bedarfs (Haushaltsartikel, Restau-

rants etc.) sind im Stadtteil Laggenbeck zu finden.

Geschéfte des
gelegentlichen Bedarfs Geschéafte des gelegentlichen Bedarfs sind im geringen
Maf im Stadtteil Laggenbeck zu finden, hauptsachlich je-

doch in Ibbenblren.

Medizinische
Versorgung Im Stadtteil Laggenbeck befindet sich eine Apotheke sowie

vier Arztpraxen.

In Ibbenbiiren befinden sich weitere Arzte sowie weitere

Apotheken und ein Krankenhaus.

Kindergarten/Schulen Laggenbeck verfugt Uber Kindergarten, einer Grundschule

sowie einer weiterfuhrenden Schule (Gesamthauptschule).

In Ibbenburen sind ebenfalls Kindergarten, Grundschulen,
weiterfuhrenden Schulen und eine Berufsschule zu finden.
Die nachsten Hochschulen befinden sich in Osnabriick und

Munster.

DIA-ZERT
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Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Arbeitsplatze sind in Laggenbeck, Ibbenblren sowie im
Kreis Steinfurt zu finden. Grol3e Arbeitgeber in Ibbenburen
sind unteranderem die Stadt Ibbenblren, BA Unterneh-
mensgruppe, Klinikum Ibbenblren, Gerhardi Kunststoff-
technik GmbH und agn Niederberghaus & Partner GmbH.

Kulturelle Veranstaltungen finden in der Aula der Ludwig-
schule, im Blrgerhaus sowie im Rahmen lokaler Feste
statt. FUr Freizeit und Erholung stehen Wander- und Rad-
wege, der nahe Teutoburger Wald und der Aasee zur Ver-
fugung. In Ibbenburen erganzen Einrichtungen wie das
Blrgerhaus, Museen, das NaturaGart-Gelande und das

Aaseebad das Angebot.

2.4. Makrookonomischer Uberblick

Sozialversicherungs-

pflichtige

Bevolkerungswachstum

Uber die letzten 5 Jahre

Durchschnittsalter

Einzelhandelsrelevante

Kaufkraftkennziffer:

Verfligbares Einkommen

Pendlersaldo

Arbeitslosenquote

Rd. 19.000 (Stand 15.01.2026, Quelle: Stadt Ibbenbdiren,

Kommunalprofil Ibbenbiren)

1,5 % (Stand 2023, Quelle: wegweise-kommune.de)

43,7 Jahre (Stand 2022, Quelle: Stadt Ibbenblren, Sozial-

bericht Ibbenblren 2025)

95,19 % (Quelle: Stadt Ibbenbiiren, Standortprofil)

Rd. 23.000 € (Stand: 2023, Quelle: GeoBasis-DE)

- 7,99 % (Quelle: Pendleratlas.de)

4,9 % (Stand 2022, Quelle: Stadt Ibbenburen, Sozialbericht
Ibbenburen 2025)
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3.1.

3.2.

3.3.

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

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

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

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

Nach der Recherche Uber die interaktive Bauplantbersicht auf der Internetseite der
Stadt Ibbenburen liegt das Grundstuck im Bereich eines gultigen Bebauungsplanes ,Nr.
025 Kimperweg“ vom 19.08.1968. Gemall dem Bebauungsplan ist das Bewertungs-

grundstuck wie folgt eingetragen:

WA = allgemeines Wohngebiet
Il = Anzahl der Vollgeschosse
0,3 = Grundflachenzahl

0,6 = Geschossflachenzahl

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer GRZ von 0,18 und einer GFZ von 0,35 be-
baut.

Gemal Bebauungsplan ware eine weitere Bebauung des Grundsticks grundsatzlich
moglich. Aus sachverstandiger Sicht erscheint dies jedoch aufgrund der bestehenden
Umgebungsbebauung als eher unwahrscheinlich. Eine abschliefiende Beurteilung ist
erst nach Abstimmung mit dem zustéandigen Bauamt beziehungsweise im Rahmen ei-

ner Bauvoranfrage maoglich.

Auf Grundlage der zur Verfigung stehenden Bauakte und der vor Ort gemachten Be-
obachtungen, entspricht das Bewertungsgrundstiick den &ffentlich-rechtlichen Vorga-

ben des Bebauungsplans ,Nr. 025 Kimperweg“ vom 19.08.1968.

Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Gemal der schriftlichen Auskunft der Stadt Ibbenblren Abteilung Stadtplanung/Bau-
ordnung vom 11.11.2025 ist das Grundstick erschlieRungskostenfrei (Kanal und Stra-

Renbau).
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3.4.

3.5.

Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.9 des Gutachtens

Baulasten Laut Auskunft der Stadt Ibbenbliren vom 30.09.2025 be-

steht fir das Bewertungsgrundstuck keine Baulast.

Wohnungs- und miet-

rechtliche Bindungen Es bestehen keine Mietverhéltnisse, das Bewertungs-
grundstiick wird Eigengenutzt. Laut schriftlicher Auskunft
beim Fachdienst Soziales der Stadt Ibbenbiren vom
23.09.25 besteht keine Wohnungsbindung.

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

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Ibbenbiiren vom 30.09.2025 besteht kein

Denkmalschutz flr das Bewertungsobjekt.

Altlasten:

Gemal Auskunft des Kreises Steinfurt vom 29.09.2025 sind nach derzeitigem Stand
der Kenntnis keine Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen auf dem ange-

fragten Flurstick bekannt.

Bauordnungsbehoérdliche Verfahren:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Ibbenbiren vom 26.09.2025 sind keine bauord-
nungsbehordlichen Verfahren vorhanden. Weitere wertbeeinflussende privat- und 6f-

fentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

Bergbauauskunft:

Laut schriftlicher Auskunft bei der Bezirksregierung Arnsberg vom 07.11.2025 Abtei-
lung 6 Bergbau und Energie NRW, ist das Bewertungsobjekt von folgendem Bergbau

betroffen:

- Steinkohlebergwerk "Glicksburg Reservat" -> Inhaber: RAG Aktiengesellschaft
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- Eisensteinbergwerk "Friedrich Wilhelm" -> Inhaber: Salzgitter Klockner-Werke
GmbH

- Schwefelkies, Bleierz, Zinkerzbergwerk "Perm" -> Inhaber: Salzgitter Kl6ckner-
Werke GmbH

- Kohlenwasserstoff "Mettingen-Gas" -> Inhaber: Minegas GmbH

Weiter heil’t es: ,,Nach den hier vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des oben nédher

bezeichneten Grundstiicks kein Abbau in geringer Tiefe - der ggf. dem tagesbruchaus-

I6senden Bergbau zuzuordnen wére - dokumentiert.”

Auf schriftlicher Anfrage der RAG Aktiengesellschaft vom 14.11.2025 liegt das Bewer-
tungsgrundstuck im Bereich des ehemaligen Steinkohleabbaus ,Glicksburg-Reser-
vat®. Laut Auskunft heil’t es: ,Wir halten MalBnahmen gegen bergbauliche Einwirkun-
gen aus tiefer Abbautétigkeit nicht fiir erforderlich. ... Nach einhelliger Lehrmeinung
und bergménnischer Erkenntnis sind bergbaubedingte Bodensenkungen an der Tages-
oberfldche 3 bis 5 Jahre nach Abbauende auf ein nicht mehr schadensrelevantes Mal3

abgeklungen.

Der Bergbau wurde 2018 eingestellt, somit ist mit keinen MaRnahmen zu rechnen.

Baugenehmigung:

An der Nordseite des Gebaudes wurde im Rahmen des Ortstermins ein nachtraglich
errichteter massiver Anbau festgestellt, der derzeit als Gartenschuppen genutzt wird.
Eine entsprechende Baugenehmigung konnte nicht festgestellt werden, sodass von ei-
nem formell nicht genehmigten Anbau auszugehen ist. Nach Einschatzung des Sach-
verstandigen ist der Anbau auf Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans grund-

satzlich genehmigungsfahig.

Im weiteren Verlauf der Wertermittiung wird der Anbau sachverstandig mit einem pau-
schalen Betrag von 1.000 € dem vorlaufigen Sachwert zugerechnet. Dieser Ansatz wird
als sachgerecht erachtet. Im Ertragswertverfahren erfolgt hingegen keine Anpassung,

da durch den Anbau von keiner Erhohung des Rohertrags auszugehen ist.
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4.1.

4.2.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

ErschlieBungszustand

Das Grundstick ist erschlossen mit Wasser, Abwasser, Elektrizitat und Anschlussmaog-

lichkeit fir Kabelfernsehen.

Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstlicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Mittlere Tiefe
Mittlere Breite

Ausrichtung

Immissionen

Naturgefahren

Das Grundstick hat eine unregelmaflige, annahernd tra-
pezférmige Form mit mehreren abgewinkelten Seiten und
nicht parallel verlaufenden Grenzen. Es handelt sich um ei-
nen funktional zugeschnittenen Bauplatz, typisch fir ge-

wachsene Wohngebiete.

Die Grenzverhaltnisse sind geregelt.
Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu

erkennen.

Grundstuck ist annadhernd eben.
Anzeichen fir einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Ca.30m
Ca.20m

Gartenausrichtung in Richtung Norden. Gartenbereich mit

wenig Sonneneinwirkung.

Aufgrund der Lage in einem klassischen Wohngebiet mit
niedriger Bebauungsdichte ist mit einem geringen Ver-
kehrsaufkommen und geringem Verkehrslarm zu rechnen.
Weitere relevante Immissionen konnten nicht festgestellt

werden.

Hinweise auf Naturgefahren konnten nicht festgestellt wer-

den.
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4.3. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Anpflanzungen

Einstellplatze

Das Grundstiick ist teilweise mit einer Hecke und zum Teil

auch mit einer Zaunanlage eingefriedet.
Die Zuwegung zum Haus ist Uberwiegend befestigt.

Die AulRenanlagen befinden sich in einem stark verwilder-
ten Zustand. Besondere oder wertrelevante Anpflanzun-
gen konnten nicht festgestellt werden. Der Zustand wird im

weiteren Verlauf der Wertermittlung berlcksichtigt.

1 Einstellplatz in der Einfahrt, weitere Parkmdglichkeiten in
der Stralle.
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5.1.

5.2.

BAUBESCHREIBUNG

Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus (ZFH) bebaut, beste-

hend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Baubeschreibung
Objektart
Baujahr

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Wohnflache

Konstruktion

Keller
Fundament

AuRenwande

Fassade

Innenwande

Decken

Dach

Dachdeckung

Zweifamilienhaus (ZFH)

1975 (1970 Baubeginn)

KG: 1 Flur, 1 Heizungsraum, 1 Heiz6lraum, 4 Kellerraume
EG: 1 Hausflur (inkl. Treppenhaus)

Wohnung 1: 1 Flur, 2 Schlafzimmer, 1 WC, 1 Badezimmer,
1 Kliche, 1 Esszimmer, 1 Wohnzimmer

DG: 1 Hausflur

Wohnung 2: 1 Flur, 1 Badezimmer, 1 WC, 2 Schlafzimmer,

1 Kiiche, 1 Wohnzimmer, 1 Balkon

Rd. 131 m?, siehe hierzu Punkt 8.1

Voll unterkellert
Massiv (Betonstreifenfundamente)

Mauerwerk mit Luftschicht (zweischalig), Bauzeittypische
Wandstarke im Keller-, Erd- sowie Dachgeschoss mit ca.
36,5 cm

Klinker (rot)

Kalksandstein mit Putz, tragende Wande mit ca. 24 cm und

nichttragende Wéande mit ca. 11,5 cm

Massivdecken Uber UG und EG sowie DG, Holzbalkende-
cke uber DG und Spitzboden

Satteldach mit zwei Gauben an Nord- und Sidseite

Betondachziegel (aus dem Baujahr)
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Treppen

Ausstattung
FulRbdden

Oberflache Decke

Oberflache Innenwand

DIA-ZERT

Linkslaufige Stahlbetontreppe zum Kellergeschoss mit
linksseitigem Stahlhandlauf mit Gummibezug, Treppenbe-
lag aus Steinzeug (Fliesen, hellgrau)

Rechtslaufige Stahlbetontreppe zum Dachgeschoss mit ei-
nem Podest und rechtsseitigem Stahlhandlauf mit Gummi-
bezug und teilweise senkrechten Flllstdben, Treppenbe-
lag aus Naturstein (beiger Marmor)

Einlaufige Stahlbetontreppe (Aul3enkellertreppe) zum Kel-
lergeschoss mit linksseitigem Stahlhandlauf, Treppenbe-
lag aus Fliesen (beige)

Einfache Einschubtreppe aus Holz zum Spitzboden

In Fluren einfache Fliesen aus Steinzeig (weil) sowie Tep-
pichboden, im Wohn- und Esszimmer Teppichboden, in
den Schlafraumen PVC, Teppichboden und Echtholzpar-
kett, auf dem Spitzboden Holzbretter

Im Kellergeschoss gestrichener Beton
Kilche: einfache Fliesen aus Steinzeug

Sanitar: kleinformatige Fliesen sowie Mosaikfliesen aus

Steinzeug (unterschiedliche Farben)

Putz mit Anstrich bzw. Tapete

Sanitar: Putz mit Anstrich

Keller: zum Teil Holzpaneele

Putz und Anstrich bzw. Tapete (Uberwiegend Raufaser)

Sanitar: Deckenhoch sowie Spritzwasserhoch gefliest,

Fliesen aus glasiertem Steingut
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Tiren

Fenster

Technische Ausristung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Heizungsinstallation

DIA-ZERT

Innen: Baujahrestypische Rdéhrenspantiren aus furniertem
Holz (braun), Tdrzargen mit unterschiedlicher breite aus

Stahl (weilR), gleiche Tur + Zarge zum Kellergeschoss

Einfligelige Hauseingangstir (DIN-rechts, nach innen off-
nend), Rahmenkonstruktion (Stahl) mit Ornamentglas (ein-

fachverglast, zeittypisch)

Wohnungsturen: im Erdgeschoss einfache Rohrenspantur
aus furniertem Holz (braun, DIN-rechts, nach innen off-
nend), Turzargen aus Stahl (weil3), im Dachgeschoss ein-
fache Holzrahmentlir mit Glasausschnitt (braun, DIN-

rechts, nach innen 6ffnend), Tlrzargen aus Stahl (weil),

KellerauRentlr war durch Unrat versperrt und nicht einseh-

bar, wahrscheinlich zeittypische Stahltir

Uberwiegend einfach verglaste Holzrahmenfenster, teil-
weise doppelt verglaste Kunststofffenster und innenliegen-

den Rollladen mit manuellen Rollladengurten

Unter Putz, Keller auf Putz

Elektrische Sicherungen im Wesentlichen ausreichend, je-

doch nicht zeitgeman
Steckdosen bauzeittypisch vorhanden, nicht zeitgeman

EG: 1 WC mit WC und Waschbecken,1 Badezimmer mit
Dusche und Waschbecken mit Mischbatterie und Durch-
lauferhitzer

OG: 1 WC mit WC und Waschbecken,1 Badezimmer mit
Dusche und Waschbecken mit Mischbatterie und Durch-

lauferhitzer

Olheizung mit Warmwasserspeicher (Bj. 2005, laut Aus-
sage der Ortsbeteiligten)

Heizkdrper: Rohrenheizkdrper sowie Plattenheizkdrper
(weild lackiert)
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Werthaltige Bauteile 2 Gauben an der Nord- und an der Sudseite
1 Balkon an der Westseite
1 Kelleraulientreppe an der Ostseite

1 Vordach vor dem Hauseingang
Hinweis:

Die Berucksichtigung der werthaltigen Bauteile findet im

Sachwertverfahren unter Ziffer 8.6 statt.

DIA-ZERT
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5.3. Weitere bauliche
Anlagen Keine
Hinweis:

5.4. Energetischer Zustand

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

rucksichtigt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem
energetisch nicht zeitgemafen Zustand. Die Fenster, Uber-
wiegend einfach verglast, sind aus energetischer Sicht
auszutauschen. Ebenfalls ist die Hauseingangstur (Sicht-
fenster einfach verglast, einfach isolierte Rahmenkonstruk-
tion) sowie die Wohnungsturen (einfache Zimmertiren)
aus energetischer Sicht auszutauschen.

Das Dach wurde zwar gedammt, jedoch ist die energeti-
sche Qualitat in Bezug auf heutige Standards in Frage zu
stellen. Zudem zeigte die Dacheindeckung bei der Ortsbe-
sichtigung Schaden die den energetischen Zustand weiter

negativ beeinflussen.
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5.5. Energieausweis

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

zuordnen ist.

Abschatzung Ergebnis

Bedarfsausweis

Energieeffizienzklasse von: G bis: G
Endenergiebedarf von: 210 bis: 230 kWh/(m*a)
Primédrenergiebedarf von: 230 bis: 250 kWh/(m*a)

Endenergiebedarf ca.:

Primdrenergiebedarf ca.:
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5.6. Barrierefreiheit

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

Das Gebaude erfillt nicht die Anforderungen an barriere-

freien oder barrierearmen Wohnraum.

5.7. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem re-
novierungsbediirftigen Zustand und entspricht nicht mehr
den zeitgemalien energetischen Anforderungen. Verschie-
dene Instandsetzungsmafnahmen sind erforderlich, da-
runter insbesondere:
- Die Rollladenkasten missen repariert werden, da-
bei sind die Rollladengurte zu wechseln.
- Die Wandbelage sind in Teilen wiederherzustellen.
- Im Erdgeschoss sowie im Dachgeschoss konnte in
den Sanitaranlagen Wasserschaden festgestellt
werden.
- Die Tur zum Balkon ist zu reparieren.
- Der Balkon ist zeitgemal} zu sanieren.
- Die AuBenanlagen sind insgesamt neu anzulegen.
- Einige Dachpfannen sind zerstért und muissen er-

setzt werden.

Zudem ist das Haus sowie Grundstiick vom Ruckstand zu
befreien.
Die entsprechende Berucksichtigung erfolgt unter Ziffer 12.
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Hinweise:
Gebaudeenergiegesetz (GEG)
8§47 (1):

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

Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwédrmeschutz nach

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

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

Das Dach wurde gedammt, es ist daher von einem Mindestwarmeschutz gemaf DIN

4108 auszugehen. Eine abschlieRende Uberpriifung war im Ortstermin nicht mdglich.
§72:

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

aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

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

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

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

als 400 Kilowatt betragt sowie

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

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

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

Brennstoffen betrieben werden.”
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Die Olheizung aus dem Baujahr 2005 ist nach Angaben sowie nach dem &uReren Er-
scheinungsbild funktionstuchtig und unterliegt dem Bestandsschutz gemafl § 72 Abs.
4 in Verbindung mit § 72 Abs. 1 und 2 GEG.

Hinweis zur Schadstoffverordnung vom 05.12.2024:

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

sundheitsschutz und mehr Sicherheit bei Bau- und Sanierungsarbeiten.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in vielen Teilen aus dem Baujahr (1970-1975),

daher kénnen Schadstoffe nicht ausgeschlossen werden.

Verkehrssicherungspflicht DIN 18065

Der Balkon konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht betreten und daher ledig-
lich von auRen begutachtet werden. Nach DIN 18065 diirfen Offnungen in Gelander-
fullungen maximal 12 cm betragen. Vertikale Sprossen sind bei Einhaltung dieses

Males zulassig, horizontale Sprossen hingegen nur eingeschrankt.

Da das Bewertungsobjekt eigengenutzt wird, hat dieser Umstand keinen Einfluss auf

die Wertermittlung und wird lediglich informativ dargestellt.
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6. Ergebnisiibersicht

Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung in Punkt 8 betragt der Bodenwert 64.000 €
Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung in Punkt 9 betragt der Ertragswert 250.000 €
Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung in Punkt 10 betragt der Sachwert 250.000 €
Verkehrswert / Marktwert (§2 ImmoWertV)
GemalR Punkt 13 betragt der Verkehrswert nach
Berlcksichtigung der BoG’s unter Punkt 12 215.000 €

71.

Ableitung des Verkehrswertes (§ 6 ImmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das vorliegende Bewertungsobjekt wird Ublicherweise eigengenutzt und dient somit

nicht vorrangig der Gewinnerzielung bzw. der Renditeerzielung aus dem investierten Ka-

pital. Daher bemisst sich der Verkehrswert der Immobilie im gewdhnlichen Geschéafts-

verkehr auf Grundlage des Sachwertes.

Zusatzlich wird auf Grundlage eines adaquaten Wohnwertes der Ertragswert ermittelt

und dieser zur Plausibilisierung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes heran-

gezogen.
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8.1.

8.2.

8.3.

Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

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

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

Wertermittlungsstichtag angepasst.

Ausgewiesener Bodenrichtwert nach Boris.NRW:

110 €/m? - baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsfrei, Wohnbauflache,
Ein — und zweigeschossige Bauweise -
Stichtag 01.01.2025

Individuelle Merkmalsanpassung

Konjunkturelle Anpassung

Eine Preisveranderung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwertes (Stand
01.01.2025) bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher

keine konjunkturelle Anpassung vorgenommen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

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

Das Mal der baulichen Nutzung wird nach der Bodenrichtwertkarte mit einer Geschoss-
zahl von | — Il und einer Grundstlckstiefe von 30 m angegeben. Laut den vorliegenden
Bauunterlagen und der beim Ortstermin gemachten Beobachtungen entspricht das Be-

wertungsgrundstick den MaRRgaben des Richtwertgrundstiickes.

Lage

Hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone gibt es keinen Hinweis fir einen

Zu- oder Abschlag.
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8.4. Beurteilung

Das zu bewertende Grundstuck ist hinsichtlich Lage, Nutzung, Gré3e und Zuschnitt mit
den umliegenden Grundstiicken in der Bodenrichtwertzone hinreichend Gbereinstim-

mend.
Somit betragt der Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag:

110 €/m?

8.5. Berechnung des Bodenwertes

Teilfliche 1 Summe Summe
Nutzung Bauland gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

Grolke
in m?

1

580 580

Bodenrichtwert
in €/m?

Abschlag Lage in
€/m?

Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ

Sonstige Zu- und
Abschlage

110

Bodenpreisindex

Angepasster BRW
in €/m?

Bodenwertanteil
rentierlich

110

63.800 € 63.800 € 64.000 €

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt 64.000 €
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Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Wohnflache (§§ 1 — 4 WoFIV)

Gebaude / Geschoss / Lange Breite Fak- (Wohnflache
Raumbezeichnung inm inm tor |inm?
Erdgeschoss
Wohnzimmer + 3,51 4,38] 0,97 14,91
+ 3,26 3,885( 0,97 12,29
Kiche + 2,51 2,45| 0,97 5,97|
Kinderschlafzimmer + 2,26 3,51| 0,97 7,69
Elternschalfzimmer + 4,26 3,51 0,97 14,50
- 0,385 0,64| 0,97 -0,24
Zwischensumme Elternschlafzimmer 14,26
Badezimmer + 2,46 1,80] 0,97 4,30
- 0,435 0,805( 0,97 -0,34]
Zwischensumme Badezimmer 3,96
Flur + 5,76 1,26( 0,97 7,04
wcC + 2,46 1,16| 0,97 2,77
Zwischensumme Erdgeschoss 68,89
Dachgeschoss
Elternschlafzimmer + 4,26 3,26| 0,97 13,47
+ 0,26 1,20( 0,97 0,30
- 0,80 3,06| 0,50 -1,22
- 0,39 0,64| 0,97 -0,24
Zwischensumme Elternschlafzimmer 12,31
Kinderschlafzimmer + 2,26 3,51| 0,97 7,69
Wohn- und Esszimmer + 3,51 3,26| 0,97 11,10
- 0,80 3,51| 0,50 -1,40]
+ 2,51 0,24| 0,97 0,58
+ 3,26 3,635( 0,97 11,49
- 0,80 3,26| 0,50 -1,30]
Zwischensumme Wohn- und Esszimmer 20,47|
Kiiche + 2,51 2,45| 0,97 5,97|
Badezimmer + 1,64 1,89 0,97 3,01
+ 0,19 0,83| 0,97 0,15
Zwischensumme Badezimmer 3,16
wcC + 1,45 1,01 0,97 1,42
Schranknische + 1,51 0,69| 0,97 1,01
Flur + 1,26 1,67( 0,97 1,92
+ 5,76 1,26( 0,97 7,04
Zwischensumme Flur 8,96
Balkon + 1,40 4,00( 0,25 1,40
Zwischensumme Dachgeschoss 62,39
Summe 131,28
Summe gerundet 131

Hinweis: Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte auf der Grundlage der Bauakte und den vor

Ort gemachten Beobachtungen. Im Ortstermin wurden stichprobenartige Nachmessungen vor-

genommen. Anderungen wurden bei der Ermittlung beriicksichtigt.
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9.2. Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Zum Zeitpunkt der Wertermittiung wird das Bewertungsobjekt eigengenutzt, wobei ein
Teil der Wohnflache leer steht. Fir die Bewertung werden daher Modellmieten ange-
setzt.

Grundlage der Ertragswertermittlung ist der marktublich erzielbare Rohertrag. Der Roh-
ertrag des Bewertungsobjektes ist modellkonform auf Basis der im Grundsticksmarkt-
bericht 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte im Kreis Steinfurt aus-
gewiesenen Modellmieten (Tab. 62 sowie Abschnitt 8.8) zu ermitteln.

Im landlichen Raum werden in der Regel keine Mieten fur Stellplatze in Einfahrten er-

hoben, daher wird kein Ansatz fir einen KFZ-Stellplatz angesetzt.

Feststellung marktublich erzielbarer Modellmieten

ZFH

WE EG 7,80 €/m? X 1,1 = 8,58 €/m?

WE DG 7,80 €/m? X 1,1 = 8,58 €/m?
Gebaude 1 2
Geschoss EG DG Rohertrag/
Nutzungsart wohnen wohnen Monat
Nutz;/ Wohnflache 69 62 131
inm
Anzahl Stellplatze
in Stlick 0 0 0
Miete
in €/m?; €/Stlick 8,58 8,58
Miete
i €/Monat 592 532 1.124

Somit betragt der jahrliche Rohertrag 13.488 €.

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

oder dient als Grundlage zur Begrindung einer Mieterhdhung.

9.3. Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten wurden Modellkonform gemafl dem Grundsticksmarkt-
bericht ermittelt. FUr die Verwaltungskosten werden demnach 359 € jahrlich je Einheit
angesetzt. Das Mietausfallwagnis betragt 2 % des Jahresrohertrages. Die Instandhal-

tungskosten werden mit 14,00 €/m? Wohnflache bemessen.
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9.4.

9.5.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Eine wesentliche RechengrofRe im Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz.
Er wird regelmaiig aus Marktdaten, insbesondere aus Kaufpreisen und den ihnen zu-
geordneten Reinertragen abgeleitet und im jahrlich erscheinenden Grundsticksmarkt-
bericht verdffentlicht.

Im Grundstlcksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte
im Kreis Steinfurt wird fur Zweifamilienhduser ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von
2,2 % bei einer Standardabweichung von 0,9 % ausgewiesen (Tabelle 37).

Die Hohe des maligeblichen Liegenschaftszinssatzes wird im Wesentlichen durch die
Objektart und die Lage bestimmt. In einfacheren Lagen sind regelmaRig héhere Zinss-
atze zu beobachten, wahrend sich in besseren Lagen niedrigere Werte ergeben.
Gunstige Zustande, eine stabile Ertragssituation sowie eine zeitgemalie Ausstattung
fuhren tendenziell zu niedrigeren Zinssatzen, wahrend erhdhte Risiken zu einem An-
stieg flhren.

Der im Rahmen der Ertragswertermittlung angesetzte Liegenschaftszinssatz orientiert
sich an der vorgenannten Markterhebung und berlcksichtigt der aktuellen Marktver-
haltnisse sowie die objektspezifischen Merkmale. Hierzu zahlen insbesondere die ver-
gleichsweise einfache Lage, die einfache Ausstattung (Standardstufe 2,1 gemagi An-
lage 4 der ImmoWertV), die geringe Restnutzungsdauer von 30 Jahren (Mindestwert
nach Modell 25 Jahre), der insgesamt unzureichende bauliche und energetische Zu-
stand sowie das Verhaltnis der angesetzten Modellmiete zur nachhaltig erzielbaren
Marktmiete. Unter Wirdigung dieser Faktoren wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,6

% als marktgerecht erachtet.

Restnutzungsdauer, Gesamtnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer wird, gemafl Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gut-
achterausschuss fur Grundstlckswerte des Kreises Steinfurt, nach Anlage 1 der
ImmoWertV mit 80 Jahren ermittelt.

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen; durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkirzen. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Be-
rucksichtigung von durchgeflihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Mo-

dernisierungsmalnahmen vgl. das in der Richtlinie beschriebene Ermittlungsmodell.
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Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Berilicksichti-
gung der Baujahre, des Instandhaltungszustandes sowie der durchgeflhrten Moderni-

sierungen der einzelnen Gebaudeteile ermittelt.

Laut Bauakte wurde das Gebaude 1975 fertiggestellt. Ende der 1990er wurden ver-

einzelt Fenster ausgetauscht. 2005 wurde die Olheizung erneuert.
Diese MalRnahmen beeinflussen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts
und werden auf Grundlage des Modells zur Bestimmung der Restnutzungsdauer (An-

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

Dieses Modell sieht folgende Modernisierungselemente bei entsprechender Punktzahl

Vor:
Modernisierungselemente er il 720
vergebende Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und Aufentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuBenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fu3boden, Treppen

N[NNI INDNINDDN

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Liegen die MalRnahmen zeitlich weiter zurtick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als
der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente
noch zeitgemaRen Anspriichen genlgen, sind ebenfalls entsprechende Punkte zu ver-
geben. Auf dieser Grundlage ist der Modernisierungsgrad anschliel3end sachverstan-

dig zu ermitteln. Hierflr gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte:

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
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Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster und Aufdentiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Gesamtpunktzahl 20 1

Auf Grundlage der oben aufgefiihrten Malknahmen und unter Anwendung des be-

schriebenen Modells konnte insgesamt 1 Punkt vergeben werden. Diese Punktzahl

entspricht im Modell einem nicht modernisierten Objekt, sodass keine Verlangerung

der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer anzusetzen ist. Daraus ergibt sich eine ver-

bleibende Restnutzungsdauer von 30 Jahren.
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9.6. Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 12 Monate  x 1.124 € 13.488 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
131 m?  x 14,00 €/m? = 1.834 € 13,60%
0Om? x 47,00 €/m* = 0€ 0,00%
Verwaltungskosten:
2 Einheiten x 359 €/Einh. = 718 € 5,32%
O Einstellp. x 106 €/Stick = 0€ 0,00%
Mietausfallwagnis 2,00%
Nicht umlagefahige Betriebskosten 0,00%
Modernisierungsrisiko 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt 20,92%
Abzlglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 13.488€ x 20,92%
= 2822 €
= Jahresreinertrag 10.666 €
Liegenschaftszinssatz in %: 2,60
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Barwertfaktor fir die Kapitalisierung: 20,65
Bodenwert: 64.000 €
Abzlglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 64.000€ x 2,60%
= 1.664 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = 9.002 €
Zwischenwert 249.891 €
Zu- und Abschléage
abzlglich Mietminderertrag 0€
zuzuglich Mietmehrertrag 0 €
Vorlaufiger Ertragswert 249.891 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 250.000 €
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10.

10.1.

Sachwertermittlung (8§ 35 — 39 ImmoWertV)

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

Fur die Normalherstellungskosten wird der Kostenkennwert aus der ImmoWertV An-

lage 4 mit dem Gebaudetypen 1.01 festgelegt.

Bei der Ortsbesichtigung konnten in den jeweiligen Gewerken folgende Standardstu-

fen festgestellt werden:

Standardmerkmal/Standard- Wagungs-

stufe (Anlage 4,111 ) 1 2 3 4 > anteil | &/m*BGF
Aulenwande 1.0 23% 167
Dacher 1,0 15% 109
Aullentiiren und Fenster 1.0 11% 2
Innenwénde und -taren 1,0 11% 60
Deckenkonstruktion und Treppen 05 0,5 11% 86
Fulboden 1.0 5% 36
Sanitareinrichtungen 05 0,5 9% 70
Heizung 1.0 9% 73
Sonstige technmische Einnchtungen 1.0 6% 44
Kostenkennwerte fiir Gebdudeart 655 725 835 1.005 1.260 100% 739

Zu berucksichtigen ist, dass sich der Kostenkennwert auf Einfamilienhduser bezieht,
somit ist der Kostenkennwert aufgrund des Gebaudetyps Zweifamilienhaus mit dem

Faktor 1,05 zu korrigieren.

Gewogener Kostenkennwert =739 €/m?
1. Korrektur Zweifamilienhaus =1,05
Angepasster Kostenkennwert =rd. 776 €/m?
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10.2. Berechnung der Brutto-Grundflache
Gebaude |Vorzei- Breite Lange Faktor BGF BGF
Geschoss |chen inm inm in m?2 Summe
inm?
B L F BxLxF
ZFH - Kellergeschoss
+ 4,615 12,24 1,00 56,49
+ 3.75 6,75 1,00 25,31
+ 4,875 4,26 1,00 20,77
Zwischensumme 102,57
ZFH - Erdgeschoss
+ 4,615 12,24 1,00 56,49
+ 3.75 6.75 1,00 25,31
+ 4,875 4,26 1,00 20,77
Zwischensumme 102,57
ZFH - Dachgeschoss
+ 4,615 12,24 1,00 56,49
+ 3,75 6,75 1,00 25,31
+ 4. 875 4,26 1,00 20,77
Zwischensumme 102,57
|
Summe Brutto-Grundflache 307,71
Summe gerundet 308

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgte anhand der vorgelegten Bauunterlagen

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

Siehe 8.5

10.3. Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)



DIA-ZERT

R et

Gutachten-Nr.: W-25-100-AGI-02 Seite 36
10.4. Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Gebaude 1 2 Zwischen-
summe

Nutzungsart ZFH Anbau

Baujahr 1975

Umbau / Erweiterung

pbllche GND 80

in Jahren

RND

in Jahren 30

Alter

in Jahren %0

!:lktlves Alter 50

in Jahren

BGF in m?

(in Anlehnung an 308 308

DIN 277-1: 2005-02)

Herstellungskosten

mit BNK (HK),

Basisjahr 2010 776

in €/m?

Zuschlag fir nicht

erfasste werthaltige 28.000 Siehe 5.2 "Technische Ausristung”

Bauteile (WB)

Regionalfaktor (RF) 1,0

Baupreisindex (BPI)

2010=100 1,896

(Basisjahr 2010)

HK der baulichen

Anlagen (Neubau) in € 481.159 481.159

BGF x (HK+WB) x RF x BPI

Alterswertminderungs-

faktor (RND/GND) 0,375

(§ 38 ImmoWertV)

Endergebnis

NW x (1.MA) + BB 180.435 € 1.000 € 181.435 €

Wert der AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen (alterswertgemindert) 12.700 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag 194.135 €

Grund und Boden [rentierlich (der Bebauung zugeordnet) 64.000 €

unrentierlich
Vorlaufiger Sachwert insgesamt 258.135 €
Vorlaufiger Sachwert gerundet 258.000 €

Erlauterung:

RND = Restnutzungsdauer
HK = Herstellungskosten

GND = Gesamtnutzungsdauer
BNK = Baunebenkosten
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Hinweis: Der Wert der Auf3enanlagen wurde gemaf’ Grundstiicksmarktbericht 2025 mit 7 % des Wertes
der baulichen Anlagen angesetzt. Der Zuschlag fir werthaltigen Bauteile wurde in Anlehnung an die

AGVGA.NRW sachverstandig gewurdigt und wird wie folgt berechnet:

Werthaltige Bauteile:

Gauben: 2 x 1.800 € Grundbetrag
1:6,115 m x 1.200 €/m? = 7.338 €
2:3,575 m x 1.200 €/m? = 4.290 €

=15.228 €

Balkon: 1 x 1.000 € Grundbetrag
1: 5,6 m? x 750 €/m? = 4.200 €

=5.200 €

KellerauRentreppe = 6.000 € (pauschal)

Vordach Hauseingang: 1.500 € (pauschal, sachverstandig gewirdigt)

Gesamt = 27.928 € = rd. 28.000 € fur werthaltige Bauteile
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10.5. Marktanpassung, Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV; § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Der ermittelte, vorlaufige Sachwert in Hohe von 258.000 € ist an die Wertverhaltnisse

am Grundsticksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung erfolgt auf Grundlage der Erhebungen des Gut-
achterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt beziglich freistehender

Ein- und Zweifamilienhauser im Kreis Steinfurt des Grundsticksmarktbericht 2025.

Mit dem Ergebnis der Regressionsanalyse (Tabelle 33, GMB 2025) konnte eine Funk-

tion abgeleitet werden, die auf das Bewertungsobjekt wie folgt angewendet wird.

0,396678 _

nSF = 0,677501 x (258.000 / 1.000.000)———=rd. 1,16

Dieser normierte Sachwertfaktor (nSF) muss objektspezifisch mittels Umrechnungsko-
effizienten angepasst werden (Tabelle 34, GMB 2025).

. - _ (094x0,89X1,00) _
Individueller Umrechnungskoeffizient = (100 % L00 X 1.00) rd. 0,84

Sachwertfaktor = 1,1 x 0,84 = 0,9828 =rd. 0,97
Der Sachwertfaktor von 0,97 wird als marktgerecht angesehen.

Somit ergibt sich folgender marktgerechter Sachwert:

258.000 € x 0,97 = 250.260 € = rd. 250.000 €
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11.

Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte vorlaufig marktangepasste Sachwert in Héhe von 250.000 € entspricht
einem Wert von 1.908 €/m? Wohnflache.

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im
Kreis Steinfurt flr Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Steinfurt unter Berlck-

sichtigung der Parameter

o Baujahresklasse

. Grundstucksflache

. Wohnflache

o Lagewert

o Gebietsgliederung

. Gebé&udeart

. Grundstuckszuschnitt

Durchschnittspreise ausgewiesen.
Berechnung gemaR Grundstliicksmarktbericht 2025 Abschnitt 5.1.2 sowie 5.1.3:
1.500 €/m?x 1,00 x 1,10 x 0,95 x 0,97 x 1,00 x 0,92 x 1,00 x 1,25 = 1.748,55 €/m?

Unter Berticksichtigung der Objekteigenschaften wird ein Durchschnittspreis von 1.749

€/m? Wohnflache angegeben.

Der ermittelte Vergleichsfaktor liegt im Bereich des ermittelten marktgerechten Sach-

wertes.

Darlber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Sachwert durch den unter Anwen-
dung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz und Rest-

nutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Hohe von 250.000 € bestatigt.
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12.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

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

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

Angebote von Fachunternehmen einzuholen.

Far die im Gutachten unter Ziffer 5.7 beschriebenen Mangel:

Die Rollladenkasten sind instand zu setzen, hierbei sind die Rollladengurte zu erneu-
ern. Teilbereiche der Wandbelage sind zu Uberarbeiten bzw. wiederherzustellen.

In den Sanitarbereichen des Erd- und Dachgeschosses wurden Wasserschaden fest-
gestellt. Die Balkontur ist zu reparieren. Der Balkon ist zeitgemaf zu sanieren. Die Au-
Renanlagen sind insgesamt neu anzulegen. Mehrere Dachpfannen sind beschadigt
und auszutauschen. Dazu ist das Haus sowie die Auflenanlagen zu entrimpeln.

Der Sachverstandige sieht einen Abschlag von 15 % des vorlaufig angepassten Sach-

wertes als marktgerecht an.

Somit ergibt sich folgende Rechnung:
250.000 € x 0,85 = 212.500 € = rd. 215.000 € Verkehrswert (markttblich gerundet)
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13. Verkehrswert und Schlusswort

Den Verkehrswert fiir das bebaute Hausgrundstick, in D-49479 Ibbenbiren, Brunhild-
stral’e 15 bewerte ich zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 06.10.2025 unter
Berticksichtigung der im Gutachten angefiihrten und mir bekannten Gegebenheiten
sowie der flr die vorhandene Bebauung und Nutzbarkeit, getroffenen Annahmen auf
Basis des Ergebnisses des Sachwertverfahrens unter Berlicksichtigung der Marktan-
passung auf:

215.000 €

(in Worten: Zweihundertfiinfzehntausend EURQO)

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

Begriff ,Marktwert® gleichzusetzen.

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

Gewissen.
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