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Die Immobiliengutachter

Dipl.-Ing. Peter Roos Architekt

Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten
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GUTACHTEN

2024-313
Geschaftsnummer: 7 K 6/24

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB des Wohnungseigentums, bestehend aus:

302,367/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick in 49479 Ibbenbiren, Lehrer-Lampel-Weg 16,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Ober- und Dachgeschoss nebst Kellerraum und
Balkon, jeweils Nr. 4 des Aufteilungsplanes. Es besteht ein Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellplatzen
Nr. 4 des Aufteilungsplanes.

Zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 wurde der

Verkehrswert / Marktwert
mit 147.000,00 €

(in Worten: Einhundertsiebenundvierzigtausend Euro)

ermittelt.

Dieses Gutachten enthalt 45 Seiten + 9 Seiten Anhang. Es wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon ist eine
fur meine Unterlagen.


http://www.p-roos.de/
mailto:info@p-roos.de
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1. Ubersicht

Objektart:

Grundstuicksgrofie:

Wohnflache:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnflache, gesamt:
Wertermittlungsstichtag (WEST):
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:
Bodenwertanteil:
Vergleichswert:
Ertragswert:
Verkehrswert:

verkehrswertbezogener
m?-Preis/Wohnflache

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il
des Wohnungsgrundbuchs von
Ibbenburen Blatt 22020:

Lasten und Beschrankungen im
Baulastenverzeichnis:

Eigentumswohnung Nr. 4 im OG/DG sowie ein
Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellplatzen Nr. 4

704 m?, anteilig (302,367/1.000): 212,87 m?

68,06 m?
49,39 m?
117,45 m?
31.01.2025
31.01.2025
31.01.2025
ca. 1984
80 Jahre
39 Jahre
43.000,00 €
147.000,00 €
119.000,00 €

147.000,00 €

1.252,00 €/m?

Lfd.-Nr. 3: Zwangsverwaltungseintrag
Lfd.-Nr. 4: Auflassungsvormerkung
Lfd.-Nr. 5: Zwangsversteigerungseintrag

keine
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2. Abkurzungsverzeichnis
Abs. Absatz
B Bundesstralle
BAB Bundesautobahn
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BGF Bruttogrundflache
BV Berechnungsverordnung
cm Zentimeter
DG Dachgeschoss
EG Erdgeschoss
ff. fortfolgende
GFz Geschossflachenzahl
GRzZ Grundflachenzahl
ImmoWertA Anwendungshinweise zur Immobilienwert-

ermittlungsverordnung

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KG Kellergeschoss
km Kilometer
m? Quadratmeter
Nr. Nummer
0oG Obergeschoss
S. Seite
WertR Wertermittlungsrichtlinie
WoFIV Wohnflachenverordnung
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3. Allgemeine Angaben
3.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts bebautes Grundstiick mit einem Mehrfamilienhaus mit
4 baurechtlich zulassigen Wohneinheiten

Hier ist die Wohnung Nr. 4 im Ober- und Dachgeschoss

zu bewerten. Diese Wohnung ist durch das gemein-
schaftliche Treppenhaus getrennt. Es ist baurechtlich nicht
zulédssig, die Rdume im Dachgeschoss als abgeschlossene
Wohnung mit einer Kiiche im ,,Bodenraum® zu nutzen.

Es besteht ein Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellplatzen
Nr. 4.

Grundbuch Wohnungsgrundbuch von |Ibbenbtren Blatt 22020
(Abdruck vom 06.11.2024)

Katasterbezeichnung 302,367/1.000 Anteil an:
Gemarkung Ibbenburen, Flur 49, Flurstick 1154, Gebaude- und
Freiflache, Lehrer-Lampel-Weg 16, GréRRe: 704 m?

(@ 9] Kreis Steinfurt Auszug aus dem Diese Karte ist nicht
B Fentestumnt Liegenschaftskataster mafstablich!
NC Flurkarte NRW 1 : 1000

Flurstiick: 1154

Flur- 40 Erstellt: 15:11.2024
Gemarkung: Ibbenbiren

Lehrer-L ampsl-Weg 16, Ibbenbiren

1964 V 1763

1535

mandungen
werden nach § 27 VermkalG NRW
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3.2. Angaben zum Auftraggeber

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

Auftrag vom 31.10.2024

3.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-

erstellung Lt. Beschluss des Amtsgerichts vom 31.10.2024 soll unter dem
Geschaftszeichen 7 K 6/24 in dem Zwangsversteigerungsverfahren
gemal § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen Uber
den aktuellen Verkehrswert des vorstehend genannten Grundbesitzes
eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 ist der maldgebliche Wertermittlungsstichtag fir die
Ermittlung des Verkehrswertes.

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

Qualitatsstichtag 31.01.2025 ist der mafRgebliche Qualitatsstichtag fur die Ermittlung des
Verkehrswertes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir 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).

Tag der Ortsbesichtigung und 31.01.2025

Rechercheabschluss 18.02.2025

Umfang der Besichtigung Das zu bewertende Objekt konnte von innen und aul3en besichtigt wer-
den.

Teilnehmer am Ortstermin Diese werden aufgrund des Datenschutzes in einem externen

Schreiben aufgefihrt.

Wertdefinition § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
sticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

§ 74a Abs. 5 ZVG
Der Grundstiickswert (Verkehrswert) wird vom Vollstreckungsgericht,
noétigenfalls nach Anhérung von Sachverstandigen, festgesetzt. Der
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Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung er-
streckt, ist unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Der Be-
schluf} tber die Festsetzung des Grundstlickswertes ist mit der soforti-
gen Beschwerde anfechtbar. Der Zuschlag oder die Versagung des Zu-
schlags kénnen mit der Begriindung, dass der Grundstiickswert unrich-
tig festgesetzt sei, nicht angefochten werden.

Wertermittlungs-Grundlagen e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024
e Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 15.11.2024
e 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 Grundstuicken,
10. Auflage 2023, 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
e Fotos
e Grundrisse, Schnitt, Ansichten
¢ Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstlckswerte im Kreis Steinfurt
e Mietspiegel der Stadt Ibbenbiren
e Ortliche Feststellung am 31.01.2025
o Wohnflachenberechnung
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Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und Karten-
ausschnitten

Besonderheiten des Auftrages
MaRBgaben des Auftraggebers

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 abschlie3end 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 Birgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002, letzte Anderung
vom 20.07.2017

¢ |l. BV — Verordnung tber 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

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

o 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.

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

Der Unterzeichner wurde am 31.10.2024 beauftragt, ein Gutachten tber
den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen.
Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

e 0b ein Gewerbebetrieb geflihrt wird,

e sind sonstige Zubehorstlicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt

wurden?

e ist eine Photovoltaikanlage vorhanden?
ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen be-
stehen?
ob Baulasteintragungen bestehen?
ob Wohnungsbindungen bestehen?
Beginn der Mietvertrage, falls die Wohnungen vermietet sind,
ob Altlasten vorhanden sind?
besteht Denkmalschutz
sind Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen vorhanden?
- nein

¢ sind Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts

oder zu Lasten anderer Grundstiicke vorhanden?

¢ Namen etwaiger Mieter oder Pachter,

e ist mit Bergschaden zu rechnen?
Diese Zusatzangaben werden zum Teil im Gutachten beantwortet bzw.
aufgrund des Datenschutzes in einem gesonderten Schreiben
mitgeteilt.
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4. Grundstuicksbeschreibung

4.1. Makrolage
Bundesland
Landkreis

Ort!

Soziale Infrastruktur?

Uberregionale
Verkehrsanbindung

Nordrhein-Westfalen
Steinfurt

Die ehemalige Bergbaustadt Ibbenblren mit seinen 11 Stadtteilen
Alstedde, Bockraden, Dickenberg, Dérenthe, Laggenbeck, Lehen, Os-
terledde, Pusselbiren, Schafberg, Schierloh und Uffeln, mit rd. 52.000
Einwohnern (Stand 31.12.2023)2, ist eine Mittelstadt und die groRte
Stadt in der westfalischen Region Tecklenburger Land sowie nach
Rheine die zweitgroRte im Kreis Steinfurt, Nordrhein-Westfalen. Durch
seinen Steinkohlebergbau und als Kraftwerksstandort erlangte
Ibbenblren Uberregionale Bekanntheit. Die Stadt, die von der
Ibbenblirener Aa durchflossen wird, liegt am Nordwestende des
Teutoburger Walds zwischen Rheine im Westen und Osnabriick im
Osten, die jeweils etwa 20 Kilometer entfernt sind.

Beschéftigung:
e sozialversicherungspflichtig Beschaftigte: 18.668
(Stand: 24. April 2019)
e Arbeitslosenquote: 3,5 % (Stand: September 2019)
Bildung:
¢ Kindergarten
9 Grundschulen
Gesamtschule
2 Gymnasien
Gemeinschaftshauptschule mit 2 Standorten
3 Realschulen
3 Berufskollegs
2 Forderschulen
stadtische Musikschule
e Volkshochschule
Kultur, u.a.:
e Motorradmuseum
Bergbaumuseum
Fahrzeug- und Technikmuseum
Stadtmuseum
Willy-Hellermann-Museum
Veranstaltungshaus ,Schauburg“ des ,Quasi so —Theater e.V.*
Kulturspeicher
Jugendkulturzentrum ,Scheune*
div. Vereine

o Autobahn A1 (Saarbricken — Trier — KdIn — Dortmund — Os-
nabriick — Bremen — Hamburg — Liibeck - Heiligenhafen),
Abfahrt bei Tecklenburg / Lengerich

e Autobahn A 30/ E 30 (Amsterdam — Osnabriick — Berlin —
Warschau), mit drei Abfahrten Ibbenburen, Ibbenbiren-Lag-
genbeck und Ibbenburen-West

1 Ausziige aus www.wikipedia.de/lbbenbiiren

2 Quelle: www.ibbenbueren.de
3 Quelle: www.ibbenbueren.de


https://de.wikipedia.org/wiki/Osnabr%c3%bcck
https://de.wikipedia.org/wiki/Rheine
https://de.wikipedia.org/wiki/Tecklenburger_Land
https://de.wikipedia.org/wiki/Teutoburger_Wald
https://de.wikipedia.org/wiki/Mittelstadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Nordrhein-Westfalen
https://de.wikipedia.org/wiki/Nordrhein-Westfalen
https://de.wikipedia.org/wiki/Dreierwalder_Aa
https://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Steinfurt
https://de.wikipedia.org/wiki/Steinkohlebergbau
http://www.wikipedia.de/Ibbenb%ee%81%93ren
http://www.ibbenbueren.de
http://www.ibbenbueren.de
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e Autobahn A 31 (Emden — Bottrop), Abfahrt bei Autobahnkreuz
Schittorf

Bundesstralle B 219 (Ibbenbiren — Minster)

LandesstraBe L 501 (Osnabriick — Rheine)
Dortmund-Ems-Kanal

Mittellandkanal

Eisenbahnstrecke Berlin — Rotterdam / Amsterdam

Minster Osnabriick International Airport

Demographische Entwicklung*
Ibbenbiren | Bevolkerungsentwicklung seit
2011 O

%

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

Lizenz: Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

4 Quelle: www.wegweiser-kommune.de/kommunen/ibbenbueren


http://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/ibbenbueren
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Der Grundstiicksmarkt in Kiirze®  Eigentumswohnungen - Weiterverkauf (30 - 120 m* Wohnfléche)

261 geeignete Kaufvertrage +83% A

164.733 Euro @ Kaufpreis -26% W

2.173 Euro/m? Wohnflache -1,9% »
Wirtschaftsklima/ ,Die Konjunktur steckt fest, die Stimmung in der Wirtschaft ist im Keller.
Geschiftslage/Geschifts- Ein deutlicher Befreiungsschlag und starke Impulse bleiben weiter aus.
erwartungen® Die konjunkturelle Entwicklung verlauft weiter enttduschend. Alles in

allem stehen die Zeichen weiter auf Stagnation oder leichter Rezession.
Geschiftslage

Die Geschafte laufen nicht gut. Die anhaltende konjunkturelle Flaute
trifit vor allem Industriebetriebe und auch Handler, wahrend der
Dienstleistungssektor etwas besser dasteht. Durch die multiplen Krisen
und die hohen Kostensteigerungen der letzten Jahre gerat auch die
finanzielle Situation der Unternehmen weiter unter Druck.
Geschéftsaussichten

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

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

Diese Karte ist nicht maRstablich!

Stadtplan on-geo

49479 Ibbenbiren, Lehrer-Lampel-Weg 16 geoport

.'.r. - I.-" e = e ‘.‘-""
14.11.2024 | 03026752 | © OpéHiSifekmilap Contributors |

MaBstab {im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
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Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung
Wohnlage

Immissionen

4.3. Topographie
Topographische Lage
StraBenfront

Mittlere Tiefe
Grundstiicksgrofe

Grundstiicksform

Hoéhenlage zur StraBe

4.4. ErschlieBung

StraBenart
StraBRenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

Grenzverhaltnisse

Bergschadensgefahrdung

Das zu bewertende Objekt befindet sich im nérdlichen Randbereich
des Ortsteils Laggenbeck, ca. 3,7 km Luftlinie dstlich des Stadtzent-
rums von Ibbenbiiren, in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Grenze
zum Bundesland Niedersachsen verlauft in ca. 11 km Luftlinie, in 6st-
licher Richtung.

Die Bushaltestelle ,Lehrer-Lampel-Weg“ der o6ffentlichen Verkehrs-
mittel, befindet sich in ca. 450 m fullaufiger Entfernung, westlich des
Bewertungsgrundstiicks. Hier verkehren die Buslinien 120, N19 und
R20.

Der Bahnhof Laggenbeck befindet sich ca. 1,5 km (mit dem PKW)
suddstlich des Bewertungsgrundstiicks.

Offentliche Einrichtungen und Geschéfte des taglichen Bedarfs sind
mit PKW gut zu erreichen.

wohnbauliche Nutzung
als Wohnlage geeignet

Durch die in ca. 500 m Luftlinie, stdlich des Bewertungsobjekts
verlaufende Eisenbahnstrecke, kann es bei bestimmten
Wetterverhaltnissen zu Larmimmissionen kommen.

nahezu eben

ca. 20,00 m

ca. 32,00 m

704 m?, davon 302,367/1.000 Anteil: 212,87 m?

nahezu rechteckig geformtes Reihengrundstiick mit schmaler
Straflenfront im Verhaltnis zur Grundstiickstiefe

Strallenniveau

offentliche verkehrsberuhigte Wohnstralle als Spielstralle
gepflastert

Das Grundstlck ist an die 6ffentliche Strom-, Gas- und Wasserver-
sorgung sowie an das o6ffentliche Schmutz- und Regenwasserkanali-
sationsnetz angeschlossen.

Grenzbebauung durch die Garage an Flurstick 1153.
Der Sachverstandige geht von geregelten Grenzverhaltnissen aus.

Lt. Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau und Ener-
gie in NRW, Herrn Baumann v. 17.02.2025, unterliegt das zu bewer-
tende Grundstiick keiner Bergschadensgefahrdung.
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Baugrund, Grundwasser

Lt. Onlineabfrage am 13.02.2025, 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.

verlassene Tagesoffnung

Als verlassene Tageso6ffnung werden im Bergbau, bei in der Vergan-
genheit aufgegebenen und nicht mehr bergbaulich genutzten Gruben-
bauen, alle Zugange von der Tagesoberflache (Uber Tage) in das
Grubengebaude (unter Tage) bezeichnet.

Im Wesentlichen sind hier Schachte und Stollen zu unterscheiden.
Schachte sind senkrechte (seigere) oder auch schrage (tonnlagige)
Grubenbaue, Stollen hingegen waagerechte (s6hlige) Grubenbaue,
welche eine Lagerstatte von der Tagesoberflache aus erschlief3en.

Gasaustritt in Bohrungen

Im tieferen Untergrund kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen
geogene, natlrlich entstandene Gasgemische vorhanden sein. Mit
geogenem Gas muss in den Teilen des Landes Nordrhein-Westfalen,
in denen kohlefihrende Schichten auftreten, gerechnet werden.*

Samtliche Beschaffenheiten spiegeln sich im Bodenrichtwert wider.
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt gibt
an, dass flachenhafte Auswirkungen wie u.a. Bodenbewegungsge-
biete, Boden- und Grundwasserverhaltnisse im Bodenrichtwert be-
rucksichtigt werden.

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet. (Onlineabfrage am 13.02.2025, Umweltkarte des Ministeriums
fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen)g.

Bei dieser Wertermittlung werden lagetypische Baugrund- und
Grundwasserbedingungen unterstellt, die auch in Vergleichspreisen
und Bodenrichtwerten bericksichtigt wurden.

4.5. Amtliches und rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Be-
glinstigungen

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

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

Im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchs von Ibbenbtiren
Blatt 22020 bestehen keine beglinstigenden Eintragungen.

In Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs von Ibbenbiiren Blatt 22020
bestehen folgende Eintragungen:

Lfd.-Nr. 3: Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Ibben-
blren, 7 L 1/24). Eingetragen am 27.05.2024.

Lfd.-Nr. 4: Auflassungsvormerkung fir XXX Bezug: Bewilligung vom
15.05.2024 (UVZNr. B 586/2024, Notar Dr. Tom O. Bader, Kdéln). Die


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

Wohnungsbindung

Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 51, ,,Ottenhof“, 1. Anderung,
gem. BauNVO v. 1990, zuletzt gea.
vom 1993

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Beitrags- und abgabenrechtlicher
Zustand

Vormerkung hat Rang nach Abt. Ill Nr. 3. Die Abtretung des vorge-
merkten Anspruchs ist ausgeschlossen. Eingetragen am 09.07.2024.

Lfd.-Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ib-
benbiiren 7 K 6/24). Eingetragen am 18.09.2024.

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

Lt. Auskunft der Stadt Ibbenbulren, FD Soziales Abt. Soziale Férde-
rung, Frau Bensmann v. 17.02.2025, ,wurde das Objekt ,Lehrer-Lam-
pel-Weg 16“ in Ibbenbiiren nicht mit 6ffentlichen Mitteln geférdert. Es
sind keine Bestimmungen nach dem Gesetz zur Férderung und Nut-
zung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW) zu beachten.”

WA = Allgemeines Wohngebiet, lI-geschossige Bauweise (als
Hochstgrenze), nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (Einzelhdu-
ser mit nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig, Doppelhauser gel-
ten bez. der Anzahl der Wohnungen als zwei Einzelhauser,

GRZ: 0,3, GFZ: 0,6

Der Kreis Steinfurt, Umwelt- und Planungsamt - Frau Vidal, teilte am
21.11.2024 Folgendes mit: ,das genannte Grundstuck ist nichtim Ver-
zeichnis Uber schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen
und im Kataster Gber Altlasten und altlastverdachtige Flachen erfasst.
Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.*

Lt. Auskunft der Stadt Ibbenbiren, FD Stadtplanung/Bauordnung,
Herrn Reinke v. 18.11.2024, besteht keine Baulasteintragung.

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

Die Stadt Ibbenbiren, FD Stadtplanung, Beitragsrecht, Frau Weber,
bescheinigt am 28.11.2024 Folgendes:

~ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Strallenbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)

Der ErschlieRungsbeitrag fur den vorhandenen Ausbau des ,Lehrer-
Lampel-Weges 16 ist nicht mehr zu erheben.
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Denkmalschutz

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

Kanalanschlussbeitrag
Der Kanalanschlussbeitrag fur das o.a. Grundstuck ist abgegolten.

Kostenersatz fiir die Anschlussleitung an die Abwasseranlage ein-
schlieRlich Kontrollschachte

Das Grundstiick ist an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen. Bei
Erneuerung der Leitung/Kontrollschachten ist ein Kostenersatz nach
der dann gultigen Beitrags- und Gebuhrensatzung zur
Entwasserungssatzung der Stadt Ibbenblren zu entrichten.

Kostenerstattungsbetrage gemaf §§ 135 a — c BauGB
Kostenerstattungsbetrage wurden nicht erhoben.

Weitere Anspriiche der Stadt, insbesondere wenn sich die Sach- und
Rechtslage andert, werden durch diese Bescheinigung nicht berlhrt.
Zu zahlende Betrage sind nach den jeweils geltenden gesetzlichen
Bestimmungen zu berechnen.*

nicht vorhanden

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

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

Der Bauschein Nr. 409/83 v. 08.11.1983 ,Neubau eines Wohnhauses
(4 WE) mit Garage“ sowie der Bauschein Nr. 63-20-01 v. 26.01.1987
~Ausbau des Dachgeschosses” lag dem Sachverstandigen vor. Die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bau-
leitplanung wurde nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitat der vorhandenen nutzbaren bauli-
chen Anlagen vorausgesetzt.

Baurechtlich sind 4 Wohneinheiten im Gebaude zulassig. Die
Wohnung Nr. 4 im OG und DG wird zur Zeit als 2 Wohneinheiten
genutzt. Baurechtlich handelt es sich bei den Wohnraumen im
Dachgeschoss (Nr. 4 des Aufteilungsplanes) nicht um eine selb-
standige Wohnung sondern lediglich um zusitzliche zu der Woh-
nung im Obergeschoss (Nr. 4 des Aufteilungsplanes) gehorige
unselbstindige Wohnraume. Die Rdume der Wohnung Nr. 4 im
OG und DG sind durch das Treppenhaus voneinander getrennt.
Die in der Grundrisszeichnung als Bodenraum dargestelite
Raumlichkeit, darf nicht als Kiichenraum genutzt werden.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1. Mehrfamilienhaus - Wohnung Nr. 4, OG/DG
5.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebéaudes unterkellertes ll-geschossiges Mehrfamilienhaus mit baurechtlich zu-
lassigen 4 Wohneinheiten, das Dachgeschoss ist ausgebaut, der
Spitzboden ist nicht ausgebaut

Nutzung wohnbauliche Nutzung

Baujahr ca. 1984

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre®

Restnutzungsdauer 39 Jahre

Energetische Eigenschaften Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor.

Dieses Merkmal flieR3t nicht in die Wertermittlung ein.

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

9 Gemal Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer von Ein- und
Zweifamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben.
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5.1.2. Grundrissgestaltung
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Obergeschoss Zeichnung von 2009
Folgende Raume sind It. Grundrisszeichnung vom Eingang her
gesehen im Uhrzeigersinn vorhanden:
Wohnung Nr.4:
Diele mit Abstellraum, Kiiche mit Zugang zum Balkon, Balkon (zum
Siden orientiert), Wohnzimmer (zum Siiden orientiert) mit Zugang
zum Balkon, Bad, Schlafzimmer (zum Westen orientiert),
Kinderzimmer (zum Norden orientiert)
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Obergeschoss Zeichnung von 2009
Folgende Raume sind It. Grundrisszeichnung vom Eingang her
gesehen im Uhrzeigersinn vorhanden:

weitere Radume der Wohnung Nr.4:

Diele, Bodenraum, wird zur Zeit als Kliche genutzt, ist jedoch
baurechtlich nicht zugelassen (zum Osten orientiert), Schlafzimmer
(zum Stden orientiert), Schlafzimmer (zum Siiden orientiert), Bad
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5.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
KellerauBenwénde
Umfassungswande
Innenwéande
Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade/AuBenverkleidung
Dachform

Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre

Besondere Einrichtungen

Massivbau

Streifenfundamente in Beton
unterkellert

Kalksandstein, 36,5 cm

massiv, ca. 43 cm, It. Zeichnung
Kalksandstein, ca. 11,5 cm — 24,0 cm
Stahlbeton

Betontreppe mit Fliesenbelag, schmiedeeisernes Gelander mit
kunststoffummanteltem Handlauf

verklinkert und verfugt
Satteldach
Betondachsteine

Zink

offener Kamin im DG

5.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Luftung

5.1.5. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Gartengestaltung

Die Wasserversorgung geschieht Gber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage, der Sachverstandige unterstellt eine
standardmaflige Ausstattung.

Gaszentralheizung, die Beheizung der einzelnen Raume geschieht
Uber Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen

allgemeine Fensterllftung

Das Grundstuck ist zum Teil durch Bepflanzungen und zum Teil
durch einen Zaun eingefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang sowie die Parkierungsflache
ist mit Betonverbundsteinen ausgelegt.

Diese besteht aus Rasenflache, Buschwerk, Strauchern sowie
Baumen.
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AuBenanlagen

Die AuRenanlagen befinden sich in einem einfachen gepflegten
Zustand. Zur Wohnung Nr. 4 besteht ein Sondernutzungsrecht an den
PKW-Stellplatzen Nr. 4.

fbobenbiren, .. ...

.\E() Gemeinschafteigentum slga: Ewenbiiren

:‘;C:mmm

T oo eSS E

5.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBRboden

Wandbekleidung

Deckenflachen
Fenster
Verglasung
Rollladen
Innentiiren

Bad — Ausstattung

Sanitarobjekte

im Allgemeinen Fliesen, Laminat

im Allgemeinen tapeziert,

Kiche mit Fliesenspiegel im Arbeitsflachenbereich, Bader raumhoch
gefliest

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, zum Teil vertafelt
Kunststoffrahmenfenster

Isolierverglasung

gréRtenteils vorhanden

Holztlren in Stahlzargen

Bad im OG:

Stand-WC mit aufgesetztem Spulkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, Einbauwanne

Bad im DG:

Stand-WC mit aufgesetztem Spllkasten, Waschbecken mit

Einhebelmischer, Einbauwanne

in weild und beige
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5.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beliuftung

Bauschaden und Baumaéngel

Anmerkung

gut und ausreichend

Zum Teil Feuchtigkeit im Kellergeschoss. zum Teil sind Turen, inkl.
Tirschlosser erneuerungsbediirftig, im OG besteht durch starken Ni-
kotineinfluss erhdhter Renovierungs-/Sanierungsbedarf, die Raume
im OG mussen entrimpelt werden, das gesamte Gebaude macht ei-
nen ungepflegten Eindruck.

Wertansatz: 10.000,00 €. Die tatsachlichen Kosten kbnnen auch
darUber oder darunter liegen.

Die Aufzéhlung 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 Bauausfiihrung einschlieRlich der Verwen-
dung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungeniigender Warme-
dammung auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Taug-
lichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausset-
zenden Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert.
Hierzu gehdren insbesondere Mangel der Isolierung gegen Schall,
Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Bellftung und der Statik (Be-
lastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfihrung. Maf3stab hierftr
kdnnen die allgemein anerkannten Regeln der Technik, aber auch
vertraglich zugesicherte Eigenschaften sein. (...)

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

Die Bauschaden, Baumangel sowie der Reparaturstau werden bei
den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen in der
Weise bertcksichtigt, wie sie der gewohnliche Geschéaftsverkehr be-
rucksichtigen wirde. Dabei ist zu beachten, dass die Wertminderung
wegen Baumangel und Bauschaden sowie der Reparaturstau nicht
mit den Beseitigungskosten (Kosten der Schadensbeseitigung)
gleichgesetzt werden dirfen. Sie kdnnen zwar als Anhaltspunkt fir
die Wertminderung dienen, aber entscheidend ist, wie der gewdhnli-
che Geschaftsverkehr Baumangel und Bauschaden wertmindernd
berucksichtigt. Daher setzt der Sachverstéandige einen Uberschlagi-
gen Wert fur die Baumangel, Bauschaden und den Reparaturstau an.
Um die tatsachlichen Reparatur- und Instandsetzungskosten anzu-
setzen, mussten differenziertere Untersuchungen und Kostenermitt-
lungen erfolgen.

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

Das Objekt wurde vom Sachverstandigen nicht auf versteckte Mangel
untersucht, bei Verdacht musste diesbeziiglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf

10 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéin, 10. Auflage 2023,

S. 995/996



Seite - 26 -

Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr.4 im OG/DG ,Lehrer-Lampel-Weg 16, 49479 |bbenbiiren,

Wertermittlungsstichtag: 31.01.2025

pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

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

5.1.8. Wohnflachenberechnung

Die Wohnflachenberechnung vom
Sachverstandigenbiro geprift und bernommen.

Obergeschoss:
Eltern 3,885 x
Kind Zoddh x
Baa 1,581 %
+ 1,125 x
Yc i 'l,ol X
Diela/Abstr, 3,445 %
Kechen 2,135 &
Wohnen 3,885 x
s 0,625 x
'Balknn 2,565 x

Teveasst + 0,83 x

Dachgeschoss:

schlafen 3,885 x
schlafen , 3,885 =
Bad 2,21 =
Diele 2,21 x
Bodearas w 221 A

Zusammenstellung

Wohnflache OG:
Wohnflache, DG:
Wohnflache, Wohnung Nr. 4:

Plausibilisierung der
Wohnflache

4,075
4,0l

2,385
1,0l

1,26
2,385
3,685

5,385
1,50

2,385
0,885

ZUs .,

16.08.1983 und 29.07.2009 aus der Bauakte wurde vom

= 15,83 qm
= B.56 "
= 3,60
= 1,14 = 4,74 "
= 21 ¢
= | B27
- BZ9 Y
= 20,92
= 0,94 = 19,98 "
zusammen = 66,85 qm
davon 97 % = 64,88 gm
= 5,97
= ¢,38
= 6,35/ 2 = 3,18 gm
Summe - o= 68,06 gm
£z Ay 5
&z 4B 407
o 5,23/
rd
= 6,08
= 6k
Fo,42 < ¢f57 - 4939m?
68,06 m?
49,39 m?
117,45 m?

Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Maf3en und
der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.
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6. Beurteilung und Analyse

Drittverwendungsmaoglichkeit

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Das Wohnhaus ist weiterhin zu Wohnzwecken nutzbar.

Die Vermietbarkeit ist als ,eingeschrankt” einzuschatzen, da die
Raume im OG und DG der Wohnung Nr. 4 nicht innerhalb der
Wohnung verbunden sind. Die Rdume des DGs der Wohnung Nr. 4
sind nur Uber das Treppenhaus erreichbar. Die Nutzung der Rdume
im DG als abgeschlossene Wohnung ist baurechtlich nicht zulassig.

Die Verkauflichkeit ist als ,verhalten“ einzuschatzen, aufgrund der
steigenden Zinsen, der Inflation und der allgemeinen
gesamtwirtschaftlichen Unsicherheit. Weiterhin ist die Tatsache, dass
die Raume im DG nicht als abgeschlossene Wohnung genutzt werden
durfen als ,Erschwernis der Verkauflichkeit” anzusehen.

7. 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
e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren
e 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 kdnnen.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom o6rtlichen 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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71. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung
7.1.1. Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine
Eigentumswohnung, sodass das Vergleichswertverfahren hier
Anwendung findet.

Der Vergleichswert ermittelt sich aus Objekten vergleichbarer
Art, Lage und Qualitat.

7.1.2. Ertragswertverfahren gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Nach § 27 Abs. 1 ImmoWertV wird im Ertragswertverfahren der
Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der nutzbaren baulichen
Anlagen zusammen. Des Weiteren sind die Abweichungen vom
normalen Zustand aufgrund unterlassener Instandhaltung oder
Baumangel und Bauschaden bei den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen (§ 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.

Da es sich um eine Eigentumswohnung handelt, wird das
Ertragswertverfahren in dieser Wertermittlung als stiitzendes
Verfahren bzw. zur Plausibilisierung angewandt. Das Ergebnis
wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrs-/ Marktwerts
herangezogen.

7.1.3. Sachwertverfahren gem. §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

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.

Das Sachwertverfahren als mafigebliches Wertermittlungsverfahren
zur Verkehrswertermittlung, kommt fir das zu bewertende Objekt
nicht in Betracht, da es sich um eine Eigentumswohnung handelt.
Ferner hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur Eigen-
tumswohnungen keine Marktanpassungsfaktoren gem. § 6 Absatz 2
ImmoWertV abgeleitet.
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7.2. Bodenwertermittiung
7.21. Methodik

Beschreibung Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert (§§
40 - 45 ImmoWertV) in der Regel im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Fir den vorliegenden Fall gilt, dass eine erforderlich hohe An-
zahl an Vergleichsfallen 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
Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert-
beeinflussenden Umstanden — 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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7.2.2. Bodenwertberechnung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt gibt folgenden Bodenrichtwert an:

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstickswerte
Immaobilienmarkt in Mordrhein- im Kreis Steinfurt
Westfalen

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

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von Ihnen gewdhlte Bereich liegt in der Gemeindel/Stadt Ibbenbiren.

Legende = Ein-Zwelgaschossige Bauwelsa in €/m? © GeoBasis-DE ! BKG

O ) ) = Mehrgeschossige Bauweise in £/m? @ Geobasis NRW
ausgewaniter Richtwert . Gewerbe / Industrie | Sandergebiete in &/m? @ Daten der Gutachterausschiisse
O richowertzone = Forstwirtschaftliche Flache in €im? flir Grundstlickswerte NRW
9 Klickposition = Landwirtschafliche Flache in €/m?
= Flachen im AuBenbereich in €m? Meter
n Gemeindegranze « Sonstige Flachen in €im? o 100 200 300 400 A

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjektes
zum Stichtag 01.01.2024 = 200 €/m?

Der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 wurde am Wertermittlungsstichtag noch nicht veréffentlicht.
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Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand

Gemeinde Ibbenbiren
Postleitzahl 49479
Gemarkungsname Ibbenbiren
Ortsteil Laggenbeck
Bodenrichtwertnummer 7022
Bodenrichtwert 200 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Baureifes Land

Beitragszustand

beitragfrei

Mutzungsart allgemeines Wohngebiet
Bauweise offene Bauweise
Gesachosszahl -l

Tiefe 30 m

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungzzeitpunkt 150 €/im?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Freies Feld Zone 1B 29

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Art der baulichen Nutzung wohnbauliche Nutzung
Abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei
Geschosszahl Il-geschossige Bauweise
Tiefe 32m

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

Wohnen.

Das Grundstick wurde mit einem Mehrfamilienhaus in Il-geschossiger Bauweise bebaut, somit ist der
Bodenrichtwert zur Ableitung des Bodenwertes geeignet.

Bezugnehmend auf die Grundstlickstiefe ist die Differenz zur Grundstulickstiefe der Richtwertzone wegen der

Geringfugigkeit (2 m) zu vernachlassigen.

Es erfolgt keine Anpassung des Bodenwertes.

Der Bodenrichtwert entspricht dem objektspezifisch angepassten Bodenwert.

Berechnung des Bodenwertes

Abgabenfreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag

Grundstticksflache
Bodenwert
Anteiliger Bodenwert:

Bodenwert X
140.800,00 € x

Miteigentumsanteil
302,367/1.000

200 €/m?
X 704 m?
140.800,00 €
42.573,00 €

rd. 43.000,00 €



Seite - 32 -
Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr.4 im OG/DG ,Lehrer-Lampel-Weg 16, 49479 |bbenbiiren,
Wertermittlungsstichtag: 31.01.2025

7.3. Vergleichswertermittiung
7.3.1. Methodik

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei
bebauten  Grundstlicken 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 objekispezifisch angepassten
Vergleichsfaktors.

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

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

Vergleichspreise Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher
Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstliicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die hinreichend mit dem
Wertermittlungsstichtag tUbereinstimmen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner Merkmale in der
Regel auf der Grundlage von Indexreihen bzw. geeigneter
Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktublicher Zu- und Abschlage zu bericksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz
2 und 3).

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

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

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

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

Besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale  kbénnen
insbesondere vorliegen bei

- Baumangeln und Bauschaden

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatzen

- grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt wer-
den Umrechnungskoeffizienten fiir den Teilmarkt Wohnungseigentum mittels Regressionsanalyse abgeleitet.
Der Mittelwert der normierten Kaufpreise betragt 3.045 €/m?.

Umrechnungskoeffizienten im Vergleichswertverfahren

Merkmal Klasse UK Merkmal Klasse UK
bis 4 1,00 Zweifamilienhaus 1,00 *
5-10 0,87 Dreifamilienhaus 1,02 *

Alter [Jahre] 11-25 0,72 Gebédudeart Mehrfa\m!s:_hﬁﬁz 1.00

26-40 058 Geschaftshaus 0,96

41-60 |0.44] 31-860 0,97

bis6 [T.00] Wohnflache 61-90 1,00

Anzahl der Einheiten im 7-12 1,02 [m?] 91-120
Gebaude 13-30 0,94 121-150 1,00 *

31-65 0,94~

* Fur diese Umrechnungskoeffizienten wurde eine sachverstandige Anpassung vorgenommen. Fir einige Umrech-
nungskoeffizienten zeigte die Regressionsanalyse keinen signifikanten Unterschied zur Norm der Stichprobe. In
diesen Fallen wurden die Werte der betroffenen Umrechnungskoeffizienten sachverstandig auf 1,00 angepasst.
Im Rahmen einer individuellen Verkehrswertermittiung ist deshalb eine sachverstandige Prifung und Wertung des
auf diesen Umrechnungskoeffizienten beruhenden Verfahrensergebnisses notwendig.

Tabelle 57 Indexreihe fir den Teillmarkt Wohnungseigentum - Vergleichswertverfahren -

Jahr Index (Basis 2020)
2018 0,79
2019 0,89
2020 1,00
2021 1,09
2022 1,19
2023 1,18

Anwendung der Umrechnungskoeffizienten

Merkmal Normobjekt UK Reg Bewertungsobjekt UK go
Regression
Alter bis 4 Jahre 1,00 41 Jahre 0,44
Anzahl der Einheiten baurechtlich gestattet:

im Gebaude bis 6 1,00 4 1,00
Gebaudeart Mehrfamilienhaus 1,00 Mehrfamilienhaus 1,00
Wohnflache 61 -90 m? 1,00 117,45 m? 0,98
Index 2020 1,00 2023 1,18
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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: 3.045€/m? x0,44 x 1,00 x 1,0 0,
1,00 x 1,00 x 1,0 1

0 x 098 x 1,18 = rd. 1.549 €/m?
0 x 1,00 x 1,00

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor rd. 1.549 €/m?

Grundstlickswert =
Wohnflache * Vergleichsfaktor 1 117,45 m? x 1.549 €/m? = 181.930,00 €

vorlaufiger Vergleichswert,
entspricht dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert rd. 182.000,00 €

7.3.2.1. Subsididre Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 182.000,00 €
Gebaudebezogene Besonderheiten

Die Raume im DG dirfen baurechtlich nicht als selbsténdige
Wohneinheit genutzt werden. Der Bodenraum darf baurechtlich
nicht als Kiichenraum genutzt werden.

Der Sachverstandige halt hierfir einen 20%igen Abschlag fur

angemessen. - 36.400,00 €
Bauschaden/Baumangel - 10.000,00 €
Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

(Aufwuchs)

keine 0,00 €

Bodenbezogene Besonderheiten
keine 0,00 €
Besondere Rechte und Belastungen

Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellplatzen Nr. 4, siehe 11.000,00 €
nachfolgende Berechnung

Vergleichswert 146.600,00 €
rd. 147.000,00 €
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Nebenrechnung — Sondernutzun

recht an den PKW-Einstellplatzen Nr. 4:

Ein Sondernutzungsrecht an einer Stellplatzflache ermittelt sich durch Kapitalisierung des blichen

Nutzungsentgelts."

Im Mietspiegel der Stadt Ibbenbiren (Stand 31.01.2021) wird fiir PKW-Stellplatze ein mittlerer Mietpreis in
Hoéhe von 20,00 €/Monat veroffentlicht. Der Sachverstandige halt einen Mietpreis in Hohe von 20,00 €/Monat
je PKW-Einstellplatz fiir angemessen. Unter der Voraussetzung der Restnutzungsdauer von 39 Jahre
(gekoppelt an das Wohnhaus) und einem Liegenschaftszinssatz von 3,0 %2 ergibt sich Folgendes:

2 x 20,00 €/Monat = 40,00 €/Monat x 12 Monate = 480,00 €/Jahr

Barwertfaktor bei 39 Jahren
Restnutzungsdauer und

3,0 % Liegenschaftszinssatz = 22,81

Berechnung des Sondernutzungsrechts:

480,00 €/Jahr x 22,81 = 10.949,00 €, rd. 11.000,00 €

7.4. Plausibilisierung - Ertragswertermittiung

7.4.1. Methodik

Beschreibung

+Ausgangspunkt der Ertragswertermittlung sind die kinftig Gber die
Restnutzungsdauer zu erwartenden Ertrage der zu bewertenden
Immobilie.“ '3 Zunachst werden die jahrlichen Rohertrage (Mieten und
Pachten) auf Basis der marktiblich erzielbaren Ertradge ermittelt.

Von diesem Rohertrag werden die bei ordnungsmafiger
Bewirtschaftung marktublich entstehenden Bewirtschaftungskosten in
Abzug gebracht. Bei den Bewirtschaftungskosten handelt es sich um
die Aufwendungen, die der Eigentiimer flir die Immobilie zu tragen hat.

Es verbleibt dann der Reinertrag, der um den Verzinsungsbetrag des
Bodenwertes gemindert wird.

Der Verzinsungsbetrag des Bodenwertes stellt den auf den Bodenwert
entfallenden Reinertragsanteil dar. Dieser berechnet sich anhand des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes — Bodenwert
multipliziert mit dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz. Dabei ist zu beachten, dass der Bodenwert
vorher vorrangig mittels des Vergleichswertverfahrens gem. §§ 40 bis
43 ImmoWertV getrennt vom Gebaudewert und dem Wert der
AuBenanlagen so zu ermitteln ist, als wenn das Grundstick unbebaut
ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Jetzt erhdlt man den Ertrag der
baulichen und sonstigen Anlagen, der mit Hilfe des Barwertfaktors auf
der Grundlage des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes
kapitalisiert wird. Der so ermittelte Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen zuzlglich des Bodenwertes stellt den
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert dar. Vorlaufig deswegen,
weil Abweichungen, z. B. erheblich abweichende Ertrdge von den
marktublich erzielbaren Ertrdgen, des Referenzgrundstliicks zum
Bewertungsgrundstiick gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu berilicksichtigen

" Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien Kéin, S. 2450

2 siehe 7.4.2. Liegenschaftszinssatz*

13 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlcken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH Kélin, S. 1707
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sind. Man spricht hier von den besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen.

7.4.2. Erlauterungen und Einflussfaktoren

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen,
wenn sie marktublich sind (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine
ordnungsgemafle  Bewirtschaftung und  zuldssige  Nutzung
entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 des
Burgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschaftsfihrung sowie der Gegenwert der von Eigentiimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend
ihrer Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden missten.
Die Instandhaltung ist von der Modernisierung abzugrenzen.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstlicken oder
Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich
zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Die noch zu den Bewirtschaftungskosten gem. § 24 Il. BV zahlende
wirtschaftliche Abschreibung wird im Ertragswertverfahren Uber die
Restnutzungsdauer im Barwertfaktor erfasst.

Im Hinblick auf die Heranziehung des vom Gutachterausschuss fir
Grundstluckswerte abgeleiteten und nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV her-
anzuziehenden Liegenschaftszinssatzes muss der Grundsatz der Mo-
dellkonformitat beachtet werden. Nach diesem Grundsatz sind bei An-
wendung dieses Liegenschaftszinssatzes die Wertermittlungsparame-
ter so anzusetzen, wie dies der Gutachterausschuss bei der Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes praktiziert hat.
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Durchschnittliche Bewirtschaf-
tungskosten fiir Verwaltung,
Instandhaltung sowie
Mietausfallwagnis

Liegenschaftszinssatz

Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung
Stand 1. Januar 2025, gem. Anl. 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV:
Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

359,00 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude
bei Ein- und Zweifamilienhausern
429,00 € jahrlich je Eigentumswohnung
47,00 € jahrlich je Garage oder Einstellplatz
Instandhaltungskosten
14,00 €/m? Wohnflache, wenn die Schonheitsrepara-
turen von den Mietern getragen werden
104,00 € je Garagen- oder Einstellplatz im Jahr
einschlieBlich der Kosten fir die Schén-
heitsreparatur.
Mietausfallwagnis
2% des marktublich erzielbaren Rohertrags bei
Wohnnutzung

,Der Liegenschaftszinssatz ist eine aus reprasentativen Markdaten er-
mittelte Wachstumsrendite, mit der ein Miet- und Kapitalwachstum und
somit auch die Inflation berticksichtigt wird.“ 14

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens gemaf den §§ 27 bis 34 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden Reinertragen ermittelt (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Im Liegenschaftszinssatz spiegelt sich das Objektrisiko wider. Je hoher
der Liegenschaftszinssatz, desto niedriger der Barwertfaktor, mit dem
die Reinertrage Uber die Zeit der Restnutzungsdauer des Gebaudes
kapitalisiert werden.

Nach § 193 Abs. 3 BauGB sind die Gutachterausschusse fur Grund-
stickswerte gehalten, auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreis-
sammlung Liegenschaftszinssatze fur ortlich begrenzte Grundsticks-
teilméarkte zu ermitteln und zu verdffentlichen. Im Sinne des § 21 Im-
moWertV ist grundsétzlich der vom 6rtlichen Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte abgeleitete Liegenschaftszinssatz heranzuziehen.
Nach MaRRgabe der Ausfilhrung zu § 21, sind Zu- oder Abschlage nicht
nur zulassig, sondern nach Lage des Einzelfalls zwingend und sachge-
recht.

Zur Ermittlung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes (§ 33
ImmoWertV) ist der nach § 21 Abs. 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu priufen und bei
etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Im Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses flr
Grundstickswerte im Kreis Steinfurt wird fir vermietetes
Wohnungseigentum ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von
3,2 % (Standardabweichung 1,5 % bei einer Spanne 0,2 % bis 6,5 %)
und fir selbstgenutztes Wohnungseigentum ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 2,3 % (Standardabweichung 0,8 % bei einer
Spanne 0,6 % bis 4,2 %) angegeben.

4 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien KéIn, S. 1580
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Barwertfaktor

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale

Dieser Auswertung liegen Kennzahlen wie eine @ Restnutzungsdauer
von 51 Jahren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren sowie
u.a. eine Wohnflache von 68 — 87 m? zu Grunde.

Die zu bewertende Eigentumswohnung weist eine Restnutzungsdauer
von 39 Jahren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren sowie
eine Wohnflache von 117,45 m? auf.

Die Kennzahlen bezlglich der Wohnflache und Restnutzungsdauer
weichen von den Kennzahlen des Gutachterausschusses fur die
Auswertung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes ab. Der
Sachverstandige wahlt fir die zu bewertende Eigentumswohnung
einen Liegenschaftszinssatz von 3,0 %. Dieser entspricht dem
objektspezifischen Liegenschaftszinssatz.

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der
Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen (§ 34
ImmoWertV).

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom
Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann
(§ 4 Abs 2 ImmoWertV).

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird
auf  Grundlage des Unterschiedsbetrags  zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und Alter der baulichen Anlage am
mafRgeblichen  Stichtag unter Bericksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verklrzen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) versteht man wertbeeinflussende Umstande,
die erheblich vom allgemeinen Zustand der Vergleichsobjekte zum
Bewertungsobjekt abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale kommen insbesondere die Nutzung des
Grundstlcks fur Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche
Bindungen, Rechte und Belastungen (beglinstigende Dienstbarkeiten,
Wohnungsrechte etc.), Baumangel oder Bauschaden sowie
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend
geanderte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind, in Betracht.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind auch solche
Grundstlicksmerkmale, die von den Grundsticksmerkmalen der
Referenzgrundstiicke  abweichen, die den herangezogenen
Liegenschaftszinssatzen zugrunde liegen und nicht mit diesen
bericksichtigt werden.



Seite - 40 -

Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr.4 im OG/DG ,Lehrer-Lampel-Weg 16, 49479 |bbenbiiren,

Wertermittlungsstichtag: 31.01.2025

7.4.3.

Marktiuiblich erzielbare Mieten

Im Mietspiegel der Stadt Ibbenbiiren, Stand 31.01.2021, werden folgende Mietpreise (nettokalt) angegeben,
die mit den nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten angepasst werden:

Fiktives Baujahr
WohnungsgroBe Gruppe | Gruppe |l Gruppe |l Gruppe IV Gruppe V Gruppe VI Bemerkung
bis 1970 1971 - 1980 1981 - 1990 1991 - 2000 2001 - 2010 2011 - 2020
5,90 6,35 6,55 6,60 7,30 8,30 Basismiete
30 - 60m*
435 bis 650 | 470 bis 700 | 485 bis 725 | 490 bis 730 | 540 bis 805 | 610 bis 810 Spanne
5,45 5,90 6,05 6,15 6,75 7,85 Basismiete
61 - 90m?
405 bis 600 | 435 bis 650 | 450 bis 870 | 455 bis 675 | 500 bis 745 | 565 bis 845 Spanne
4,95 5,35 5,50 5,60 6,15 6,95 Basismiete
91 - 120m?
365 bis 545 | 395 bis 590 | 410 bis 610 | 410 bis 615 | 455 bis 675 | 515 bis 7.0 Spanne
* alle Werte der Tabelle sind in €/m? Wohnfldche angegeben
Merkmal Klasse UK
Wohnung im Wohn- und Geschaeftshaus 1,00
Wohnung im Mehrfamilienhaus —
) (mehr als 7 Wohnungen) ;
Gebsdudeart ; i
Wohnung im Mehrfamilienhaus —
(3 bis 6 Wohnungen) :
Zweifamilienhaus 1,05
30- 60 m* 1,08
Waohnflache 61 -90 m? 1,00
91-120m? | 0,91 |
gehoben 1,05
Wohnungsausstattung  normal
einfach 0,89
gut 1,00
Wohnlage mittel [ 0,95 |
einfach 0,83

g

Die folgende Grafik'® stellt fiir das zu bewertende Grundstiick eine ,mittlere Wohnlage® dar.
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15 Quelle: www.capital.de/immobilien-kompass/
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Bewertungsobjekt:
Baujahr:
Wohnflache:

Gewahlte Basismiete It. Mietspiegel:

6,10 €/m? (Hochstwert der Spanne) + 15 %,
da Mietspiegel Stand 31.01.2021

6,10 €/m>+ 15 % =

Wohnung im Mehrfamilienhaus, hier
baurechtlich 4 Wohneinheiten:
Wohnflache 117,45 m2:
Wohnungsausstattung normal:
Wohnlage mittel:

1984

117,45 m?

7,02 €/m?

Faktor 1,00
Faktor 0,91
Faktor 1,00
Faktor 0,95

Berechnung: 7,02 €/m? x 1,00 x 0,91 x 1,00 x 0,95 = 6,07 €/m?

Der Sachverstandige legt fir die nachfolgende Ertragswertberechnung den Mietpreis in Hohe

von 6,07 €/m2 zu Grunde.

Fir die PKW-Stellplatze wahlt der Sachverstandige einen monatlichen Mietpreis von je 20,00 €, wie im

Mietspiegel angegeben.

7.4.4.

Nettokaltmiete (marktiiblich erzielbar)

Ertragswertberechnung

Mieteinheit Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m? €/m? € €
Wohnung Nr. 4, OG/DG 117,45 6,07 713,00 8.556,00
2 PKW-Stellpldtze Nr. 4, 4 20,00 € 40,00 480,00
Jahrliche Nettokaltmiete, gesamt 9.036,00
Jahrliche Nettokaltmiete 9.036,00 €
Bewirtschaftungskosten (BWK)
= Verwaltungskosten
Wohnung = 429,00 €
2 PKW-Stellplatze a 47,00 €= 94,00 €
= Instandhaltungsaufwendungen
14,00 €/m?x 117,45 m? = 1.644,00 €
2 PKW-Stellplatze a 106,00 €= 212,00 €
= Mietausfallwagnis
2 % von 9.036,00 € 181,00 €
Die Bewirtschaftungskosten ent- 2.560,00 € - 2.560,00 €
sprechen rd. 28,0 % jahrlich
Jahrlicher Reinertrag 6.476,00 €
Bodenwertverzinsungsbetrag, 3,0 % *43.000,00 € - 1.290,00 €
Liegenschaftszinssatz *
Bodenwertanteil
Reinertragsanteil der baulichen )
Anlagen Ubertrag 5.186,00 €



Seite - 42 -
Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr.4 im OG/DG ,Lehrer-Lampel-Weg 16, 49479 |bbenbiiren,
Wertermittlungsstichtag: 31.01.2025

Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen Ubertrag 5.186,00 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 39 Jahre
Barwertfaktor bei 39 Jahren * 22,81

Restnutzungsdauer und 3,0 %
Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen und

sonstigen Anlagen 5.186,00 € x 22,81 = 118.293,00 €
Bodenwertanteil 43.000,00 €
161.293,00 €

vorlaufiger Ertragswert, entspricht dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert rd. 161.000,00 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 161.000,00 €
Gebaudebezogene Besonderheiten

Die Raume im DG durfen baurechtlich nicht als selbstéandige
Wohneinheit genutzt werden. Der Bodenraum darf baurechtlich
nicht als Kiichenraum genutzt werden.

Der Sachverstandige halt hierfiir einen 20%igen Abschlag flr

angemessen. - 32.200,00 €
Bauschaden/Baumangel - 10.000,00 €
Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

(Aufwuchs)

keine 0,00 €

Bodenbezogene Besonderheiten
keine 0,00 €
Besondere Rechte und Belastungen

Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellplatzen Nr. 4 wurde
bereits innerhalb der Ertragswertberechnung bertcksichtigt 0,00 €

Vergleichswert 118.800,00 €
rd. 119.000,00 €
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8. Verkehrs-/ Marktwert

Zusammenstellung

Bodenwertanteil Vergleichswert Ertragswert

(€) (€) (€)

43.000,00 147.000,00 119.000,00 €

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist bei Objekten dieser Art vom Vergleichswert auszugehen,
da dieser bei Wohnungseigentum im Vordergrund steht. Der Ertragswert dient der Plausibilisierung.

Die Differenz zwischen dem Vergleichswert und dem zur Plausibilisierung dienenden Ertragswert
liegt bei ca. 19 %.

Der Verkehrs- /| Marktwert des 302,367/1000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick in
49479 Ibbenblren, Lehrer-Lampel-Weg 16, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Ober- und Dachgeschoss
nebst Kellerraum und Balkon, jeweils Nr. 4 des
Aufteilungsplanes. Es besteht ein Sondernutzungsrecht an den
PKW-Stellplatzen Nr. 4 des Aufteilungsplanes

Wohnungsgrundbuch von

Ibbenbiren Blatt 22020
Gemarkung Ibbenblren
Flur 49 Flurstlick 1154

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 mit

147.000,00 €

(in Worten: Einhundertsiebenundvierzigtausend Euro)
ermittelt.

(Daraus resultiert ein verkehrswertbezogener m?-Preis in Héhe von rd. 1.252,00 €/m? Wohnflache, inkl.
Grund und Bodenanteil)
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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, 18.02.2025

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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9. Verzeichnis der Anlagen

e Fotos

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



ETW Nr.4im 4 Fam.- Haus,
mit 2 EP’s, 1.0G recht und
DG rechts vom
Hauseingang gesehen,
Lehrer-Lampel-Weg 16,
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StraRenansicht, Sidwesten

Hofansicht mit 2 Garagen,
Norden




2 EP’s

Betontreppe mit
Fliesenbelag, Stahlgelander
mit Kunststoffhandlauf

1.0G rechts, ETW Nr. 4,
Kiiche
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fehlendes Turschild

1.0G rechts, Balkon

1.0G rechts, Bad




1.0G rechts, Bad

Die Tur zum Bad

1-0OG rechts, Eltern




1.0G rechts, Kind

Fehlendes Schloss, in Tir
zum Kinderzimmer

1.0G rechts,
Deckenverkleidung in Diele




DG rechts, Diele

DG rechts, Kiiche

DG rechts Schlafen 1




DG rechts, Schlafen 1 mit
Kamin

DG rechts, Schlafen 2

DG rechts, Bad mit
Badewanne




Kellerflur rechts

Fahrradraum

Waschkiiche




Heizungsraum mit stark
verschmutztem FuBboden

Heizungsraum im KG




