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GUTACHTEN

2024-248
Geschaftsnummer: 7 K 12/23

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB des mit einem Einfamilienhaus mit
2 integrierten Garagen bebauten Grundsticks
»reichstr. 11“in 49497 Mettingen

Zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2024 wurde der
Verkehrswert / Marktwert
mit 285.000,00 €

(in Worten: Zweihundertfinfundachtzigtausend Euro)
ermittelt.

Dieses Gutachten enthalt 43 Seiten + 3 Seiten Anhang. Es wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon ist eine
fur meine Unterlagen.


http://www.p-roos.de/
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1. Abkurzungsverzeichnis
Abs. Absatz
B Bundesstralle
BAB Bundesautobahn
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BGF Bruttogrundflache
BV Berechnungsverordnung
cm Zentimeter
DG Dachgeschoss
EG Erdgeschoss
ff. fortfolgende
GFz Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertA Anwendungshinweise zur ImmoWertV
KG Kellergeschoss
km Kilometer
m? Quadratmeter
Nr. Nummer
oG Obergeschoss
WertR Wertermittlungsrichtlinie
WoFIV Wohnflachenverordnung



Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit 2 integrierten Garagen, Teichstr. 11, 49497 Mettingen

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2024

2. Ubersicht

Objektart:

Grundstiicksgrofe:

Wohnflache:
Wertermittlungsstichtag (WEST):

Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Bodenwert:

Sachwert:
Vergleichswert:
Verkehrswert:

Verkehrswertbezogener
m?-Preis/Wohnflache

Lasten und Beschrankungen in Abt. II
des Grundbuchs:

Lasten und Beschréankungen im
Baulastenverzeichnis des Kreises
Steinfurt:

Einfamilienhaus mit 2 integrierten Garagen
808 m?

rd. 131,00 m?

01.07.2024

01.07.2024
01.07.2024

ca. 1980
80 Jahre
36 Jahre

125.000,00 €

285.000,00 €
250.000,00 €

285.000,00 €

rd. 2.176,00 €/m?

Lfd.-Nr. 2: Bedingte Riickauflassungsvormerkung
Lfd.-Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

keine
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3. Allgemeine Angaben
3.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts bebautes Grundstlick mit einem Einfamilienhaus
mit 2 integrierten Garagen

Grundbuch Grundbuch von Mettingen, Blatt 2520
(Grundbuchausdruck vom 11.12.2020)

Katasterbezeichnung Gemarkung Mettingen, Flur 39, Flurstiick 211, Gebaude- und Frei-
flache, Teichstr. 11, GroRRe: 808 m?

Diese Karte ist nicht maRstablich.

(@ @] ﬁ::l:s titf;rr:‘fturt Auszug aus dem
& Liegenschaftskataster
v Flurkarte NRW 1 : 1000

Flurstiick: 211 u.a.

Flur: 39 Erstellt:  04.01.2021
Gemarkung: Mettingen

Teichstr. 11, Mettingen

E5795600

| 5796500

|32416800
10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im

MaRstab 1 : 1000 Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG ]

NRW  zuldssig Zuwiderhandlungen
werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.
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3.2. Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber Amtsgericht Ibbenblren
Munsterstr. 35
49477 Ibbenblren
Zustandige Rechtspflegerin: Frau Janf3en

Auftrag vom 29.04.2024

2.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung Lt. Schreiben des Amtsgerichts vom 29.04.2024 soll in der
Zwangsversteigerungssache 7 K 12/23 ein Gutachten eines
Sachverstandigen Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjekts
eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag 01.07.2024 ist der maligebliche Wertermittlungsstichtag fur die
Ermittlung des Verkehrswertes.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse mal3geblich ist (§ 2 Abs.4 ImmoWertV).

Qualitatsstichtag 01.07.2024 ist der mafgebliche Qualitatsstichtag fiir die Ermittlung
des Verkehrswertes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung malgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu
einem anderen Zeitpunkt mafRgeblich ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).
Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der
rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts
(Grundstiucksmerkmale) (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV).

Tag der Ortsbesichtigung und 01.07.2024
Rechercheabschluss 21.01.2025

Umfang der Besichtigung Das zu bewertende Objekt konnte nur von aul3en besichtigt werden.
Die Einladung zur Besichtigung konnte dem Schuldner nicht zugestellt
werden, da der Briefkasten vollig Gberflllt war. Der Schuldner ist somit
bei der Besichtigung nicht vor Ort gewesen.

Teilnehmer am Ortstermin werden aus datenschutztechnischen Griinden in einem externen
Schreiben mitgeteilt

Wertdefinition § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.
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Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Urheberrechtsschutz

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 04.01.2021
Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)
Fachliteratur:
o Bayerlein, Praxishandbuch Sachverstandigenrecht, 5. Auflage
C.H. Beck-Verlag
o Bischoff, ImmoWertV 2021, Das ist neu bei der
Immobilienbewertung, mg° fachverlage, 1. Auflage 2021
o Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken,
10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
o Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien 2016, Sammlung amtlicher
Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken,
12. Auflage, Bundesanzeiger Verlag + ImmoWertV (2021),
13. Auflage
o Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmWertV, 8. Auflage 2018,
Bundesanzeiger Verlag + 9. Auflage 2022
o Kroll, 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 fur die Praxis, 2.
Auflage 2017, Bundesanzeigerverlag
e Fotos
e Grundrisse, Schnitt, Ansichten
o Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstlckswerte im Kreis Steinfurt
e Ortliche Feststellung am 01.07.2024
¢ Wohnflachenberechnung

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

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

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

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

e |I. 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

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

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

o Wertermittlungsrichtlinien (WertR06) vom 01.03.2006

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftragge-
ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfal-
tigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung des Verfassers gestattet.
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Rechte an Karten und Kartenaus-
schnitten

Besonderheiten des Auftrages
MaRgaben des Auftraggebers

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

Der Unterzeichner wurde am 29.04.2024 beauftragt, ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen.
Insbesondere sollen folgende Angaben gemacht werden:

e 0b ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),

e 0b Zubehdrstiicke vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt wur-

den,

e 0ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
vorliegen,
ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden sind,
ob Altlasten vorhanden sind,
ob Denkmalschutz besteht,
ob Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen bestehen,
ob Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts
und zu Lasten anderer Grundstlicke eingetragen wurden,

e einen Lage-/Gebaudeplan sowie Lichtbilder,

e 0ob Bergschaden vorhanden sind.
Diese Zusatzangaben werden teilweise innerhalb des Gutachtens und
zum Teil aufgrund des Datenschutzes in einem externen Schreiben
mitgeteilt.

4. Grundstucksbeschreibung

4.1. Makrolage

Bundesland
Regierungsbezirk
Kreis

Ort!

" Quelle: www.wikipedia.de - Mettingen

Nordrhein-Westfalen
Muinster
Steinfurt

Mettingen (rd. 12.000 Einwohner, Stand: 31.12.2023 ist eine Ge-
meinde im Norden des Tecklenburger Landes an der Landegrenze zu
Niedersachsen. Sie liegt im norddstlichen Teil des Kreises Steinfurt,
im noérdlichen Teil von Nordrhein-Westfalen zwischen den Stadten
Osnabrick und Rheine. Der Mittellandkanal sowie die Mettinger Aa,
ein linker Nebenfluss der Grol3en Aa, verlaufen im Norden des Ge-
meindegebiets. Der seit 1992 staatlich anerkannte Erholungsort wird
wegen seiner geschichtlichen Bedeutung fur das Tuoétten-Wesen
auch Tuéttendorf genannt und wurde 1088 gegrundet. Sie gehdrte bis
zur Gebietsreform 1974 zum Kreis Tecklenburg. Am 1. Januar 1975
wurde Mettingen um Gebietsteile der Gemeinden Ibbenbliren-Land
und Westerkappeln vergroRert und wurde dem neuen Kreis Steinfurt
zugewiesen. Unmittelbare Nachbargemeinden sind Recke, Neuenkir-
chen, Westerkappeln und Ibbenbiren.


http://www.wikipedia.de/
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Soziale und kulturelle Infrastruk-
tur?

Uberregionale
Verkehrsanbindung

e 5.109 sozialversicherungspflichtige Beschéaftigte?,
davon 2.754 mannlich und 2.355 weiblich (Stand 30.Juni
2023)

kulturelles Angebot u. a.:

Kunstmuseum Draiflessen Collection

Freibad

Hallenbad, ,natirlich® schwimmen in Sole
Wassertretbecken mit Ruhebanken im Kéllbachtal
alte Waschstelle (historisch)

Schultenhof mit zahlreichen Veranstaltungen
Jugendkulturschuppen

Schiel3sportanlage

zahlreiche Vereine und Verbande fir alle Altersklassen
Radwandertouren

Wandertouren (M1 bis M7, Lange von 7 — 12 km)
Fihrungen (verschiedene)

Bildung u. a.:

e 8 Kindergarten in den Ortsteilen
2 Grundschulen
1 Gemeinschaftshauptschule
Kardinal-von-Galen Schule, Realschule und Gymnasium
Ernst-Klee Schule, Westfalische Forderschule Mettingen
Studienkolleg fiir luso-brasilianische Studierende
Comenius-Kolleg
Institut fUr Brasilienkunde e. V.
VHS Ibbenbiren, Geschaftsstelle Mettingen

Sonstige weiterfilhrende Schulen in den Nachbarkommunen Wester-
kappeln, Ibbenblren und Tecklenburg sowie Griterschule Rheine —
Forderschule mit Férderschwerpunkt Lernen.

Zu Lande:

¢ A 1 Hansalinie (Nord-Sud-Verbindung); Auffahrten: Minster-Nord,
Greven, Ladbergen, Tecklenburg/Lengerich, Osnabriick-Hafen

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

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

Mit der Bahn:

o flachendeckendes Bahnstreckennetz (ideale Bahnanbindung ge-

wahrleistet)

Zu Wasser:

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

o Mittellandkanal: 26 km von Horstel / Bergeshdvede bis
Westerkappeln / Landesgrenze Niedersachsen

In der Luft:

e Minster Osnabriick International Airport (FMO)

2 Quelle: Ausziige aus der Homepage www.mettigen.de
3 Quelle: Kommunalprofil Mettingen, Landesdatenbank NRW, www.it.nrw
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Demografische Entwicklung
Ubersicht*

Grundstiicksmarkt®
in Kiirze

Wirtschaftsklima/ Geschifts-
lage/Geschéftserwartungen ©

Mettingen | Bevélkerungsentwicklung seit
2011 &

Y%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Mettingen

Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR, eigene Berechnungen - DOIls

,Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushilften und Reihenhauser

1010 geeignete Kaufvertrage

0,
davon 469 Kaufvertrage als Grundlage fur die +136% @
folgende Auswertung:
328.376 Euro @ Kaufpreis fur Ein- und Zwei- o
familienhduser -11.8% %
2.228 Euro  pro m? Wohnflache fur Ein- und o
Zweifamilienhduser -11.9% %
286.211 Euro J Kaufpreis fur Doppelhaus- 6.4 % %
héalften u. Reihenhauser
2.405 Euro pro m? Wohnflache fir Doppel o/ n
haushalften u. Reihenhduser "5.2% %1

»IHK-Wirtschaftsklima

Im Frihjahr 2024 stabilisiert sich die Konjunktur in Nord-Westfalen. Fir
die nachsten Monate zeigt sich die Wirtschaft etwas zuversichtlicher.
Daher legt der Konjunkturklimaindikator um knapp sechs Punkte zu
auf einen Stand von jetzt 101. Doch eine durchgreifende Belebung ist
bei weitem nicht gesichert - etliche Konjunkturindikatoren deuten eher
auf eine Verlangerung der Stagnation.

Geschiftslage

Eine starke Heterogenitdt in den grofleren Wirtschaftsbereichen
kennzeichnet das aktuelle Lagebild. Lichtblick ist die
Dienstleistungskonjunktur, die sich seit dem Herbst des vergangenen
Jahres merklich erholt. Dagegen hat sich die Schwache in der Industrie
weiter zugespitzt. Der gesamte Handel zeigt sich stabil.
Geschiftsaussichten

Die Erwartungen haben sich insgesamt leicht verbessert, werden
wegen anhaltender belastender Faktoren aber entsprechend

4 Quelle: www.wegweiser-kommune.de/kommunen/mettingen
5 Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt
6 Quelle: Konjunkturbericht Friihjahr 2024 der IHK Nord Westfalen



Seite - 11 -
Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit 2 integrierten Garagen, Teichstr. 11, 49497 Mettingen
Wertermittlungsstichtag: 01.07.2024

vorsichtig formuliert. Zu den ddmpfenden Effekten gehdrt nach wie vor
der hohe Kostendruck. Der Anteil der Konjunkturskeptiker ist zwar
kleiner geworden, Ubersteigt aber nach wie vor den Anteil der

optimistischen Stimmen.”

4.2. Mikrolage

Diese Karte ist nicht maflistablich.

Stadtplan on-geo (;\
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Deutschland vor und wird im Mafstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
nz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gema
zur Verfligung, Der Kartenausschnitt (st entsprechend der 'Creative-Commons'-L

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndeart mitzufiihren

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2021
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Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung
Wohnlage

Immissionen

4.3. Topographie
Topographische Lage
StraBenfront
Mittlere Breite
Mittlere Tiefe
GrundstiicksgroBe

Grundstiicksform

Hoéhenlage zur StraBe

4.4, ErschlieBung
StraBenart

StraBRenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und

Abwasserleitung

Sonstige Anschliisse

Grenzverhaltnisse

Nachbarliche Gemeinsamkeiten

Das zu bewertende Grundsttick liegt nahe des Ortszentrums von Met-
tingen, in einem allgemeinen Wohngebiet.

Die Bushaltestelle ,Ludgeri-Schule®, liegt ca. 300 m (fu3laufig) ent-
fernt, in nordwestlicher Richtung. Hier verkehren die Buslinien 210,
211, 212, 213, 214 und 215.

Offentliche Einrichtungen und Geschéafte des taglichen Bedarfs sind
mit dem Fahrrad oder PKW zu erreichen.

wohnbauliche Nutzung
als Wohnlage geeignet

Dem Sachverstandigen sind bei der Ortsbesichtigung keine
stérenden Immissionen aufgefallen.

Das Grundstiick steigt stark von Ost nach West an.
ca.4,00m

ca. 35,00 m

ca. 19,00 m

808 m?

nahezu trapezférmiges Reihengrundstiick mit schmalem Appendix
zur StralRenfront, siehe Liegenschaftskarte, Seite 4

oberhalb Stral’enniveau

offentliche Stralle

voll ausgebaut

Das Grundstick ist an die &ffentliche Strom- und Wasserversorgung
sowie an das o6ffentliche Schmutz- und Regenwasserkanalisations-
netz angeschlossen.

TV Uber Sat.-Anlage

Der Sachverstandige geht von geregelten Grenzverhaltnissen aus.

keine
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Baugrund, Grundwasser

Lt. Onlineabfrage am 07.01.2025, Geologischer Dienst Nordrhein
Westfalen - Landesbetrieb?, sind folgende Gefahrdungspotenziale in
dem Kilometerquadrat des Bewertungsobjekts vorhanden:

JKarstgebiet:
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) geldst und mit dem Grundwasser ver-
frachtet.”

Erdfall:

Erdfalle gibt es, wo Wasser in l6slichem und/oder auslaugungsfahi-
gem Gestein — Karbonat-, Sulfat- und Chloridgestein — in der Tiefe
Hohlrdume gebildet hat. Es kommt zum Erdfall, wenn ein Hohlraum
einbricht und sich der Einsturz bis an die Oberflache fortsetzt. Die
meisten Erdfalle sind nur wenige Meter grof3, meist 1 bis 2 Meter, in
seltenen Fallen mehrere Zehnermeter. Aber selbst sehr kleine Erd-
falle kdnnen Menschen und Bauwerke gefahrden.”

.Gasaustritt in Bohrungen:

Im tieferen Untergrund kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen
geogene, natirlich entstandene Gasgemische vorhanden sein. Mit
geogenem Gas muss in den Teilen des Landes Nordrhein-Westfalen,
in denen kohleflihrende Schichten auftreten, gerechnet werden.
Gering gasdurchlassige Gesteinsschichten hindern es am weiteren
Aufstieg, es kann sich in unterschiedlich grofien Mengen ansammeln
und unter Umstanden einen hohen Druck aufbauen. Wird eine solche
Schicht durchbohrt und die Gasansammlung angebohrt, kann dieses
druckhaft gespannte Gas schlagartig in die Bohrung entweichen."

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet. (Onlineabfrage am 07.01.2025, Umweltkarte des Ministeriums
fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen)g.

Bei dieser Wertermittlung werden lagetypische Baugrund- und Grund-
wasserbedingungen unterstellt, die auch in Vergleichspreisen und Bo-
denrichtwerten bertcksichtigt 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 Grundbuchs von Mettingen Blatt 2520
sind keine beginstigenden Eintragungen vorhanden.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Mettingen Blatt 2520 sind fol-
gende Eintragungen vorhanden:

Lfd.-Nr. 2: Bedingte Ruckauflassungsvormerkung fur xxx. Bezug: Be-
willigung vom 20.11.2006 (UR-Nr. 509/06, Notar Dieter Wulfes, Wes-
terkappeln). Eingetragen am 11.12.2006.

Lfd.-Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ib-
benbiren, 7 K 12/23). Eingetragen am 10.11.2023.



Seite - 14 -

Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit 2 integrierten Garagen, Teichstr. 11, 49497 Mettingen

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2024

Anmerkung

Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 23 ,,Gewerbegebiet Recker
StraBe“

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Beitrags- und abgabenrechtlicher
Zustand

Denkmalschutz

Anmerkung

Eintragungen in Abteilung Il 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 beriicksichtigt werden.

WA = Allgemeines Wohngebiet, II-geschossige Bauweise,
GRZ: 0,3, GFZ: 0,6, Firsthohe max. 10 m, Attikahéhe max. 6,0 m,
max. 2 Wohneinheiten zulassig

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Umwelt- und Planungsamt — Un-
tere Abfallwirtschaftsbehérde — Frau Vidal am 07.01.2021, ,ist das ge-
nannte Grundstiick nicht im Verzeichnis Uber schadliche Bodenver-
anderungen und Verdachtsflachen und im Kataster tGber Altlasten und
altlastverdachtige Flachen erfasst. Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen liegen nicht vor.”

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Bauamt, Frau Hoge vom
21.05.2024, bestehen keine Baulasteintragungen.

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

Lt. Auskunft der Gemeinde Mettingen, Bauamt, Herrn Briggemann
vom 22.05.2024 ,stehen fir das o.g. Grundstick keine Kanalan-
schlussbeitrage aus. Ausbaumalnahmen fiir die erschlieBRende 6f-
fentliche gemeindliche Strafl3e sind zurzeit nicht geplant. Sollten zu
einem spateren Zeitpunkt beitragspflichtige MalRnahmen durchge-
fuhrt werden, sind Beitrdge nach den dann geltenden Bestimmungen
zu zahlen.

ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB bzw. Beitrdge nach dem
KAG fur stralRenbauliche MaRnahmen einschlief3lich Nebenanlagen
stehen zurzeit nicht aus.*

nicht vorhanden

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

Baugenehmigung

Zu sonstigen nicht eingetragene Lasten (z. B. beglnstigende) Rechte,
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt.

Die Baugenehmigung AZ: 63-1-270.079.9 v. 25.09.1979 ,Neubau ei-
nes Wohnhauses* lag dem Sachversténdigen vor. Die Ubereinstim-
mung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitat der vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

5. Gebaudebeschreibung

5.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung
Baujahr

Energetische Eigenschaften

teilunterkellertes Einfamilienhaus mit 2 integrierten Garagen,
das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut

wohnbauliche Nutzung
ca. 1980

Ein Energieausweis lag dem Sachverstandigen nicht vor. Dieses
Merkmal flief3t nicht in die Wertermittiung mit ein.

Der Sachverstandige empfiehlt das Gebaude auf energetische Defi-
zite, fir sinnvolle und praktische Verbesserungsmaoglichkeiten, von
einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.
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5.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Kellergeschoss Zeichnung vom 01.06.1979
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Erdgeschoss Zeichnung vom 01.06.1979

Folgende Raume befinden sich vom Eingang her gesehen im Uhr-
zeigersinn:

Diele, Gastezimmer (zum Osten orientiert), Wohn-/Esszimmer mit
Zugang zur Terrasse (zum Osten, Siden und Westen orientiert),
Terrasse (zum Westen orientiert), Kiiche, Schlafziimmer (zum Sud-
westen orientiert), Abstellraum, Flur mit Garderobe, Kinderzimmer
(zum Westen orientiert), Bad, WC.
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Schnitt Zeichnung vom 01.06.1979
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Stdansicht

5.3. Gebaudekonstruktion

Das Objekt konnte nur von aufen besichtigt werden. Die nachfolgenden Angaben beruhen auf die
Baubeschreibung von 06.06.1979 aus der Bauakte sowie auf eine standardmaflige baujahrestypische
Ausstattung.

Konstruktionsart Massivbau

Fundamente Streifenfundamente in Beton

Unterkellerungsart Teilkeller mit 2 Garagen

KellerauBenwande Kalksandsteinmauerwerk, ca. 36,5 cm, It. Zeichnung
Umfassungswande Kalksandsteinmauerwerk mit Hintermauerung, Warmedammung,

Luftschicht und Verklinkerung, ca. 36,5 cm, It. Zeichnung

Innenwéande ca. 10,0 — 24,0 cm, It. Zeichnung
Geschossdecken Stahlbeton
Geschosstreppen zum KG: Betontreppe mit Fliesenbelag

zum DG: Holzeinschubtreppe
Fassade/AuBenverkleidung verklinkert und verfugt

Dachform Walmdach
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Dachkonstruktion
Dachrinnen/Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Sparrendach
Zink
keine

keine Angabe

5.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserbereitung

Liftung

5.5. AuBenanlagen

Einfriedung
Bodenbefestigung

Gartengestaltung

Die Wasserversorgung geschieht Gber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage
Der Sachverstandige unterstellt eine standardmaRige Ausstattung.

Gaszentralheizung oder Olheizung

Die Beheizung der einzelnen Wohn- und Schlafrdume geschieht
Uber DIN-Radiatoren bzw. Gber Plattenheizkdrper mit Thermostat-
ventilen.

Uber Boiler

allgemeine Fensterllftung

Das Grundstuck ist im Allgemeinen durch einen Zaun bzw. Hecke
eingefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zu den Garagen ist mit Beton-
verbundsteinen 0.8. ausgelegt.

Diese besteht aus Rasenflache mit Bischen und Bdumen o0.4.
Die AufRenanlagen befinden sich in einem vernachlassigten Zustand.

5.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBRboden

Wandbekleidung

Deckenfldachen

Fenster
Verglasung
Rollladen

Innentiiren

im Allgemeinen Fliesen, Teppichbelag 0.3.

im Allgemeinen geputzt, tapeziert und gestrichen, Gaste-WC/Bad: ca.
1,50 m — 2,00 m hoch gefliest, Kiche mit Fliesenspiegel im
Objektbereich

im Allgemeinen geputzt, tapeziert und gestrichen, mdglicherweise
zum Teil vertafelt

Holzrahmenfenster
Isolierverglasung
vorhanden

Holztlren in Holz- bzw. Stahlzargen
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Bad - Ausstattung

5.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beliftung

Bauschdden und Baumangel

Anmerkung

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

Bad:

Stand-WC mit aufgesetztem Spllkasten, 2 Waschbecken mit
Einhebelmischer, Einbaudusche, Einbauwanne (It. Grundriss-
zeichnung)

gut und ausreichend

Baujahrestypisch sind Feuchtigkeitserscheinungen im Kellerge-
schoss moglich. Weiterhin ist aufgrund der Verwahrlosung die
Wiederherstellung der Gartenanlage erforderlich.

Der Sachverstandige beriicksichtigt fir die Unwagbarkeit der
Bauschaden/Baumangel des Gebaudes sowie der Herstellung der
Gartenanlage einen Wertansatz in Héhe von 30.000,00 €. Dieser
Wertansatz wird bei den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen bericksichtigt.

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

,Unter einem Baumangel kann in Anlehnung an § 633 Abs. 1 und §
434 BGB (Sachmangel) (...) (vgl. auch § 13 Abs. 1 VOB/B) ein Fehler
angesehen werden, der bei der Herstellung eines Bauwerkes infolge
fehlerhafter Planung oder 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 hierfir
kdnnen die allgemein anerkannten Regeln der Technik, aber auch
vertraglich zugesicherte Eigenschaften sein. (...)

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

Die Bauschaden, Baumangel sowie der Reparaturstau werden bei
den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen in der
Weise beriicksichtigt, wie sie der gewohnliche Geschéaftsverkehr be-
ricksichtigen 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
berlcksichtigt. Daher setzt die Sachverstandige einen uberschlagi-
gen Wert fiir die Baumangel, Bauschaden und den Reparaturstau an.
Um die tatsdchlichen Reparatur- und Instandsetzungskosten

9 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéin, 10. Auflage 2023,

S. 995/996
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5.8.

5.8.1.

Bauzahlen

anzusetzen, missten differenziertere Untersuchungen und Kostener-
mittlungen erfolgen.

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

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

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

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache wird fir alle Grundrissflachen eines Gebaudes von Aulienwand zu Aulienwand
gemessen. Sie umfasst gem. SW-RL die Summe der bezogen auf die Gebaudeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bezeichnung | Formel Faktor Anzahl Lange Breite Summe
(m) (m) (m?)
KG Rechteck 1 1,00 9,190 13,990 128,57
Gesamt 128,57
EG Rechteck 1 1,00 9,190 13,990 128,57
Rechteck 1 1,00 4,800 7,190 34,51
Gesamt 163,08
DG Rechteck 1 1,00 9,190 13,990 128,57
Rechteck 1 1,00 4,800 7,190 34,51
Gesamt 163,08
Bruttogrundflaiche (BGF), gesamt: 454,73 m?
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5.8.2.

Berechnung der Wohnflache

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung des Architekten Ing. Heinrich Beul vom 06.06.1979 wurde vom
Sachverstandigenbiiro anhand der Grundrisszeichnungen gepriift und ilbernommen.

3 i [ 1
II = & I @ cw
E=So c 9E L =
_CE_Q Lar 3 (&) o5
0G0 Oc oo = [N
o Zunx S3nc x Z =
Anzahl gm gm gm
Gast S0l e 4126 0,97 1 12,44
tssen/ (1,00 x 3,01 + 7,885 x 5,71 4 0,75 |
Wohnen x 4,625 = 0,175 x 2,95 — 0,42 X 1,00)
X 0,97 | 1 49,04
Diele (5,26 x 2,585 = 3,00 x 1,15) x 0,97 9, a4
L 1304 % PRl W in, 0% 2,40
Gard. 2578 % B4 Dp97F 4,41
Bad 2,20 x 3,15 x.0,97 ¥ 672
Kind By26 3¢ 5,15 5 Gy 1 9,96
Flur 14135 % 4,315 % 0,97 4575
AR Ty THE R ] 522 B in LB 1,34
Kiicha 5398 G E 70 [ iy B 1 12596
“ltern 3,96 x 3,885 x 0,97 1 14,92
Terr. 4,80 x 2,00 x 1/4 2,40
86,36 12,96 31,86
Wohnflache insgesamt
B6,36 + 12,96 + 31,86 = 151,18 @

Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der
Wohnléche

131,18 m?, rd. 131,00 m?

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

6. Beurteilung und Analyse

Drittverwendungsmaoglichkeit

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Das Wohnhaus ist als Einfamilienhaus nutzbar.

Die Vermietung ist als ,gut* einzustufen. Da Objekte dieser Art
gréltenteils vom Eigentimer selbst genutzt werden, besteht eine
Nachfrage nach Mietobjekten dieser Art.

Die Verkauflichkeit wird als ,verhalten® eingeschatzt, aufgrund der
steigenden  Zinsen, der Inflaton und der allgemeinen
gesamtwirtschaftlichen Unsicherheit, unter Bericksichtigung des
allgemeinen vernachlassigten Zustands des Objekts, des zu
erwartenden Sanierungs- und Modernisierungsaufwands und des
damit einzuhaltenden Gebaudeenergiegesetzes (GEG).
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7. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrs-/Markt-
werts

Der Verkehrs-/Marktwert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert. Der
Verkehrs-/Marktwert wird durch die Sachverstandige auf der Grund-
lage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlassenen Immo-
bilienwertermittlungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien
abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige GréRe, 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 primar das Vergleichswertverfahren, das oft-
mals wegen mangelnder Vergleichsobjekte ausscheidet. Es ist dann
von der Sachverstandigen zu prifen, ob das Ertragswert- oder Sach-
wertverfahren zur Anwendung kommt. Je nach Art des Bewertungs-
objekts ist das eine oder andere Verfahren aussagekraftiger, wobei
auch mehrere Verfahren zur Anwendung kommen kénnen.

Desweiteren sind zur Wertermittlung die vom ortlichen Gutachteraus-
schuss fir Grundstiickswerte aus der von Ihnen gefiihrten Kaufpreis-
sammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt und ver-
flgbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbesondere
um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungs-
faktoren und dgl.

71. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung
7.1.1. Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 und 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
Reihenhausgrundsticken der Fall.

Das Vergleichswertverfahren wird in dieser Wertermittlung als
stiitzendes Verfahren bzw. zur Plausibilisierung angewandt. Das
Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrs-/
Marktwerts herangezogen, da das Vergleichswertverfahren mit
vom ortlichen Gutachterausschuss herausgegebenen
Vergleichsfaktoren gerechnet wird und nicht mit direkten
Vergleichswerten von vergleichbaren Kaufpreisen.
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7.1.2. Ertragswertverfahren gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

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

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

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

7.1.3. Sachwertverfahren gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Im Sachwertverfahren bildet sich der Sachwert aus dem Bodenwert
und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen, Gebaude und bauliche
AuRenanlagen, werden auf der Grundlage von Herstellungswerten
ermittelt, unter 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.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschifts-
verkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungsgrundstiicks
mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, da derartige Ob-
jekte ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern
zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.
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7.2. Bodenwertermittiung
7.2.1. Methodik

Beschreibung Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Boden-
wert (§§ 40 - 45 ImmoWertV) in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln. Fur den vorliegenden Fall gilt, dass eine
erforderlich hohe Anzahl an Vergleichsfallen der Sachverstan-
digen nicht zur Verfliigung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die Im-
moWertV die Hinzuziehung von geeigneten Bodenrichtwerten
zur Bodenwertermittlung zu (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Der Bo-
denrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Diese miissen ge-
eignet sein, d. h. entsprechend der 6rtlichen Verhaltnisse nach
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und
Mal der baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszu-
stand hinreichend bestimmt sein.

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

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

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

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von lhnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Mettingen.

Legende = Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE | BKG
. : = Mehrgeschossige Bavweise in €im® © Geobasis NRW
O ausgewshiter Richtwert - Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone : e Flache ; fiir Grundstiickswerte NRW
9 Klickposition - — —
[ Gemeindegrenze « Sonstige Flachen in €m? 0 50 o0 150 200

Abhildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Mettingen
Postleitzahl 49497
Gemarkungsname Mettingen
Ortsteil Mettingen
Bodenrichtwertnummer 14023
Bodenrichtwert 155 €/m*
Stichtag des Bodenrichiweries 2024-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart allgemeines Wohngehbiet
Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl I

Tiefe 3BEm
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 130 €m#
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Freies Feld Zone MG 37

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjektes
zum Stichtag 01.01.2024 = 155 €/m?
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Art der baulichen Nutzung wohnbauliche Nutzung

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieungsbeitragsfrei, kostenerstattungs-
beitragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei nach
KAG

Bauweise I-geschossige offene Bauweise

Tiefe ca. 35,00 m

GRZ, It. Bebauungplan 0,3

GFZ, It. Bebauungsplan 0,6

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

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

Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone weisen eine I-1I- geschossige Bebauung sowie eine Grundstlicks-
tiefe von 35,00 m auf.

Das zu bewertende Objekt wurde I-geschossig errichtet und die mittlere Tiefe des Grundstlicks betragt rd.
35,00 m.

Berechnung der Geschossflachenzahl:

BGF EG = 163,08 m? /808,00 m? Grundstlicksflache = GFZ 0,20

In Kleiber'® wird Folgendes angegeben:

»In Ein- und Zweifamilienhausgebieten mit einer lagetypischen GFZ < 0,8, ist eine Abhangigkeit des
Bodenwertes von der GFZ in aller Regel nicht nachweisbar. Das zulassige Mal der baulichen Nutzung bleibt
bei grélReren Grundsticken regelmafig unausgeschdpft und eine Umrechnung des Bodenwertes in
Abhangigkeit von der GFZ kann entfallen.*

Daher ist eine Bodenwertanpassung nicht vorzunehmen.

Der objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert entspricht dem Bodenrichtwert.

7.2.3. Bodenwertberechnung

Abgabenfreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 155 €/m?
Grundstucksflache x 808 m?
Bodenwert 125.240,00 €

rd. 125.000,00 €

10 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH Kéln, Seite 1439
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7.3. Sachwertermittiung

7.3.1. Methodik

Allgemeines

Durchschnittliche Herstellungs-
kosten
(Normalherstellungskosten)

Baupreisindex

Regionalfaktor

Restnutzungsdauer

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

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

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

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

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

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

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

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

Bauliche AuBenanlagen

Sachwertfaktoren

Anmerkung

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

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

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

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

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

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Steinfurt gibt
im Grundstlcksmarktbericht 2024 u.a. folgende Grundlagen zur
Ermittlung des Sachwertfaktors an:
¢ AuBenanlagen: 7 % vom Zeitwert des Geb&udes (inkl.
Hausanschliisse)
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Besondere objektspezifische Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu

Grundstiicksmerkmale

berlcksichtigen, denen der Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss
beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

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

Besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale  koénnen
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 beriicksichtigt worden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere duch Zu- oder
Abschlage bertcksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

7.3.2. Sachwertberechnung

Bruttogrundflache (BGF) in m? 454,73 m?

Wertrelevantes Baujahr

1980

Quelle Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten® des Bundesmi-
nisteriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau, hier:
Ein-/Zweifamilienhduser,
Typ 1.02 Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut
Typ 1.22 Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausge-
baut

Normalherstellungskosten im Typ 1.02: 623,00 €/m? BGF

Basisjahr 2010 (inkl. BNK von Typ 1.22: 672,00 €/m? BGF

17%)

Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwertes bei Teilkeller

Grundflache:

BGF KG: 128,57 m?, BGF EG: 163,08 m?, BGF DG: 163,08 m?
nicht unterkellert (163,08 m? - 128,57 m?) = 34,51 m?

Typ 1.02: KG, EG, nicht ausgebautes DG = 3 Ebenen
unterkellerter Bereich = 128,57 m? x 3 Ebenen = 385,71 m?

Typ 1.22: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG = 2 Ebenen
Nicht unterkellerter Bereich = 34,51 m? x 2 Ebenen = 69,02 m?

BGF = 454,73 m? (100 %)

davon unterkellerter Bereich: 385,71 m? (84,82 %)

nicht unterkellerter Bereich:

, m , (]
69,02 m? (15,18 %)



Seite - 32 -
Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit 2 integrierten Garagen, Teichstr. 11, 49497 Mettingen
Wertermittlungsstichtag: 01.07.2024

Ergebnis:
Typ 1.02 gewichteter Kostenkennwert: 623,00 €/m? x 84,82 % =528,43 €/m?

Typ 1.22 gewichteter Kostenkennwert: 672,00 €/m? x 15,18 % =102,01 €/m?
Kostenkennwert 630,44 €/m?, rd. 630,00 €/m?

gewichtete Normalherstellungs- 630,00 €/m?
kosten'! im Basisjahr 2010 (inkl.
BNK von 17%)

Wertermittlungsstichtag 01.07.2024

Baupreisindex am Wertermitt- 181,2
lungsstichtag (2010 = 100)

Regionalfaktor 1,0

Normalherstellungskosten (ein- 630,00 €/m? *181,2/100 * 1,0 = rd. 1.142,00 €/m? BGF
schl. Baunebenkosten in Hohe

von 17% ) am Wertermittlungs-

stichtag

Herstellungskosten des Gebdu- 454,73 m?> BGF * 1.142,00 €/m? BGF = 519.302,00 €
des am Wertermittlungsstichtag
(inkl. BNK) BGF * Normalherstel-

lungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre™?

Restnutzungsdauer 36 Jahre

Alterswertminderungsfaktor (519.302,00 € * 0,45) *0,45

(Alterswertminderung 55 %
linear = - 285.616,00 €)

vorlaufiger Sachwertanteil, 233.686,00 €
Einfamilienhaus rd. 234.000,00 €

" siehe 6.4.2.1. Nebenrechnung ,NHK 2010“
12 GemaR Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer von Ein- und
Zweifamilienhdausern mit 80 Jahren angegeben.
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7.3.2.1. Nebenrechnungen der Sachwertermittiung

Nebenrechnung NHK 2010

Kostenkennwerte (in €/m? BGF) flr Standardstufe
Gebaudetyp 1 2 3 4 5
Ein-/Zweifamilienhauser, Typ 1.02 545 605 695 840 1.050
Typ 1.22 585 650 745 900 1.125
\ Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
Auflenwéande 23 100
Dach 15 100
Fenster und AuRentiren 11 100
Innenwande und -tiren 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100
FulRbdden 5 100
Sanitareinrichtungen 9 100
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)

Bauteil Rechnung Ergebnis Ergebnis
Auflenwande Typ 1.02: 23 % * 100 % * 605 €/m? 139,00 €/m?

Typ 1.22: 23 % * 100 % * 650 €/m? 150,00 €/m?
Dach Typ 1.02: 15 % * 100 % * 605 €/m? 91,00 €/m?

Typ 1.22: 15 % * 100 % * 650 €/m? 98,00 €/m?
Fenster und AulRen- | Typ 1.02: 11 % * 100 % * 605 €/m? 67,00 €/m?
tiren Typ 1.22: 11 % * 100 % * 650 €/m? 72,00 €/m?
Innenwande und -ti- | Typ 1.02: 11 % * 100 % * 605 €/m? 67,00 €/m?
ren Typ 1.22: 11 % * 100 % * 650 €/m? 72,00 €/m?
Deckenkonstruktion | Typ 1.02: 11 % * 100 % * 695 €/m? 76,00 €/m?
u. Treppen Typ 1.22: 11 % * 100 % * 745 €/m? 82,00 €/m?
FulRbdden Typ 1.02: 5% * 100 % * 605 €/m? 30,00 €/m?

Typ 1.22: 5% * 100 % * 650 €/m? 33,00 €/m?
Sanitéreinrichtungen | Typ 1.02: 9 % * 100 % * 695 €/m? 63,00 €/m?

Typ 1.22: 9% * 100 % * 745 €/m? 67,00 €/m?
Heizung Typ 1.02: 9% * 100 % * 605 €/m? 54,00 €/m?

Typ 1.22: 9% * 100 % * 650 €/m? 59,00 €/m?
Sonstige technische | Typ 1.02: 6 % * 100 % * 605 €/m? 36,00 €/m?
Ausstattung Typ 1.22: 6 % * 100 % * 650 €/m? 39,00 €/m?

| Summe | 623,00 €/m? |

\ Summe | 672,00 €/m?
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7.3.3. Zusammenfassung des vorlaufigen Sachwertes und des

Bodenwertes
vorlaufiger Sachwertanteil - Einfamilienhaus 234.000,00 €
vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, 7 % 16.380,00 €
Bodenwert 125.000,00 €
375.380,00 €
vorlaufiger Sachwert rd. 375.000,00 €

7.3.4. Anpassung an den Grundstucksmarkt

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

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

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

vorlaufiger Sachwert

Gebaudeart

Restnutzungsdauer

Gebaudealter

Wohnflache

Bodenrichtwert

Gebietsgliederung bzw. Gemeinde

Index

Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert

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

nSF = 0,634858 X (vSW/1.000.000) 418510

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

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

Anschlieend sind die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten flr das Bewertungsobjekt zu wahlen und
schrittweise miteinander zu kombinieren. (...)*
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Umrechnungskoeffizienten im Sachwertverfahren - Ein- und Zweifamilienhduser

Merkmal Klasse UK Merkmal Klasse UK
Gebsudeart Eln.fam!I!enhaus | 1,00 Altenberge 1,16
Zweifamilienhaus 0,94 Emsdetten 1,08
o bis 1980 0,88 Greven 1,20
(fiktives) 1981 bis 1990 0.96 Hopsten 0,87
Baujahr?
ab 1991 1,00 Haorstel 0,92
Horstmar 1,00
Ibbenbiren 1,00
Ladbergen 1,09
Laer 1,00
Lengerich 1,00
) Lienen 1,00
Gebiets- Lotte 1,00
gliederung
Metelen 0,89
Mettingen
Neuenkirchen 1,00
Nordwalde 1,11
Ochtrup 1,00
Recke 1,00
Saerbeck 1,00
Steinfurt 1,06
Tecklenburg 1,00
Westerkappeln 1,00
Wettringen 1,10
vorlaufiger Sachwert: 375.042,95 €
Berechnung des normierten Sachwertfaktors:
0,634858 x (375.000,00 €/ 1.000.000)0:418510 = 0,96
Merkmal Normobjekt UK norm Bewertungsobjekt UK
Gebaudeart Einfamilienhaus 1,00 Einfamilienhaus 1,00
Fiktives Baujahr ab 1991 1,00 1980 0,88
Gebietsgliederung Ibbenbiren 1,00 Mettingen 1,00

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: 0,96 x 1,00 x 0,88 x 1,00 = 0,84

vorlaufiger Sachwert

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten

Grundstiicks

375.000,00 €

x 0,84

315.000,00 €
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7.3.5. Subsidiare Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 315.000,00 €
Gebaudebezogene Besonderheiten

Bauschaden/Baumangel — Unwagbarkeit sowie

Wiederherstellung der Gartenanlage - 30.000,00 €
Besondere bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

(Aufwuchs)

keine 0,00 €

Bodenbezogene Besonderheiten
keine 0,00 €

Besondere Rechte und Belastungen

keine 0,00 €
Sachwert 285.000,00 €

7.3.6. Wohnflachenwert (ohne Berucksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale)

Er stellt das Verhaltnis vom vorldufig marktangepassten Sachwert, ohne Berucksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, zur Wohnflache dar.

Wohnfldchenwert

vorlaufig marktangepasster Sachwert 315.000,00 €
Wohnflache rd. 131,00 m?
Berechnung: 315.000,00 € : 131,00m> = 2.405,00 €/m?

Wohnflachenwert (ohne Beriicksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) rd. 2.400,00 €/m?
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7.4. Vergleichswertermittlung - Plausibilisierung

7.4.1. Methodik

Vergleichswertverfahren

Vergleichspreise

Vergleichsfaktoren

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 objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktors.

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.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher
Grundstlcke (Vergleichsgrundstliicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstlicksmerkmale 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 sind in
der Regel auf der Grundlage von Indexreihen bzw. geeigneter
Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktiblicher Zu- und Abschlage zu bericksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz
2 und 3).

Bei bebauten Grundsticken kdénnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden (§ 20 ImmoWertV).
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsticke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte).
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstlicksmerkmale
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 sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen bzw. geeigneter
Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktublicher Zu- und Abschlagen zu bertcksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz
2 und 3).
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Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

7.4.2.

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

Erlauterungen siehe 7.3.1.

Vergleichswertberechnung

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Steinfurt wird

Folgendes angegeben:

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

mit 1.500 €/m? geschatzt.”

Umrechnungskoeffizienten im Vergleichswertverfahren

Merkmal Klasse UK Merkmal Klasse UK
4-10 1,59 Altenberge 1,18
11-25 1,45 Emsdetten 1,07
26-40 1,17 Greven 1,08
Alter [Jahre] 41-60 Hopsten 0,83
61-90 0,87 Hérstel 0,95
ab 91 0,76 Horstmar 1,00
bis 90 1,41 Ibbenbiiren 1,00
91-110 1,26 Ladbergen 1,15
111-130 1,15 Laer 1,086
Wohnflache [m?] 131-150 Lengerich 1,00
151-200 1,00 ) Lienen 1,00
201-250 0,90 Gebiets- Lotte 1,07
gliederung
ab 251 0,78 Metelen 1,00
bis250 0,65 Mettingen
251-350 0,83 Neuenkirchen 1,00
351-450 0,89 Nordwalde 1,00
. . 451-600 0,95 Ochtrup 1,04
Grundstlcksflache [m?] 601-800 1,00 Recke 0.89
801-1000 Saerbeck 1,00
1001-1200 1,08 Steinfurt 1,07
ab 1201 1,14 Tecklenburg 1,00
bis50 0,89 Westerkappeln 1,00
51-75 0,92 Wettringen 1,00
76-100 0,94 Gebaudeart Einfamilienhaus 1,00
101-125 0,97 Zweifamilienhaus 0,92
126-150 1,00 dreieckig 1,00
151-175 Grund- regelmaBig 1,00
176-200 1,05 stiickszu- sehr tief 0.9
Lagewert [€/m?]' 201225 1,08 schnitt trapezfrmig
226-250 1,10 unregelmanig 1,00
251275 113
276-300 1,16
301-325 1,18
326-350 1,21
351-375 124
ab376 1,26
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Jahr Index (Basis 2020)

2010 0,55

2011 0,57

2012 0,61

2013 0,63

2014 0,64

2015 0,68

2018 0,72

2017 0,78

2018 0,84

2019 0,94

2020 1,00

2021 1,18

2022 1,31

2023 1,21

Anwendung der Umrechnungskoeffizienten
Merkmal Normobjekt UK Reg Bewertungsobjekt UK go
Regression
Gebaudeart Einfamilienhaus 1,00 Einfamilienhaus 1,00
Alter 41 — 60 Jahre 1,17 44 Jahre 1,00
Wohnflache 151 - 200 m? 1,00 rd. 131 m? 1,10
Grundstiicksflache 601 - 800 m? 1,00 808 m? 1,05
Bodenrichtwert 126 - 150 €/m? 1,00 155 €/m? 1,02
Grundstiickzu- regelmaiig 1,00 trapezformig 1,00
schnitt

Gebietsgliederung Ibbenblren 1,00 Mettingen 1,00
Index 2020 1,00 2023 1,21

Den auf das Bewertungsobjekt angepassten Wert erhalt man durch Multiplikation des Mittelwertes der
normierten Kaufpreise mit den Umrechnungskoeffizienten des Bewertungsobjekts und anschlieRender
Division mit den Umrechnungskoeffizienten des Normobjekts.

Hier: 1.500€/m* x1,00 x 1,00 x 1,10 x 1,05 x 1,0 1,00 x 1,00 = rd.1.767 €/m?
1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,0 1,0

2 X
0 x 1,00 x 1,00

’

Dieser Wert wird mit Hilfe des Preisindex auf den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Indexjahr auf den sich die Regres- Jahr des Wertermittlungsstichtags
sion mit Stichtag 01.01.2010 be- Hier: 2024
zieht
Jahr 2010 1,00 2023 (gultig fur 2024) 1,21

1.767 €/m?x 121 = 2.138 €/m?
1,00

zeitlich objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
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Berechnung des vorlaufigen Vergleichswertes:

Grundstlckswert =
Wohnflache * Vergleichsfaktor

rd. 131,00 m2* 2,138 €/m? = 280.078,00 €
vorlaufiger Vergleichswert, rd. 280.000,00 €

entspricht dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert

7.4.3. Subsidiare Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 280.000,00 €
Gebaudebezogene Besonderheiten

Bauschaden/Baumangel — Unwéagbarkeit sowie

Wiederherstellung der Gartenanlage - 30.000,00 €
Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

(Aufwuchs)

keine 0,00 €

Bodenbezogene Besonderheiten

keine 0,00 €
Besondere Rechte und Belastungen

keine 0,00 €

Vergleichswert 250.000,00 €
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8. Verkehrs- /Marktwert

Bodenwert Sachwert Vergleichswert

(€) (€)
(€)

125.000,00 285.000,00 250.000,00

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

Die Differenz zwischen dem Sachwert und dem zur Plausibilisierung dienenden Vergleichswert
liegt bei ca. 12 %.

Verkehrs- / Marktwert des mit einem Einfamilienhaus mit 2 integrierten Garagen be-
bauten Grundstiicks
»1eichstr. 11“in 49497 Mettingen

Grundbuch von Mettingen Blatt 2520
Gemarkung Mettingen
Flur 39 Flurstick 211

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2024 mit

285.000,00 €

(in Worten: Zweihundertfinfundachtzigtausend Euro)
ermittelt.

(Daraus resultiert ein verkehrswertbezogener m2-Preis in Héhe von rd. 2.176,00 €/Wohnflache, inkl. Grund
und Boden)
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Anmerkung

Osnabriick, 21.01.2025

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.

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 geschiitzt 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. fur die Dauer der Zwangsvollstreckung veréffentlicht werden.



1.-Fam.-Haus, Teichstr. 11,
Mettingen, StralRenansicht,
Westen

schmale Zuwegung zum
Haus

Garagenhof




Zuwegung Uber
Betontreppe mit
Fliesenbelag zum
Hauseingang

Der obere Teil der Treppe;
Zuwegung zum
Hauseingang nahezu
zugewachsen.

Garten von der Seite des
Hauseinganges her: Bilische
und Brennnesseln lassen
keinen Zugang zu.




Glasscheibe neben
Hauseingang




