Fritzen + Miiller-Giebeler
Architekten BDA

Verkehrswertgutachten

i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB) fir die mit einem
mit einem Wohnhaus bebaute Erbbaurecht am Grundstick

Grundbuch Blatt Ifd Nr. Gemarkung Flur  Flurstick

Ahlen 14426 1 Ahlen 111 116

Internetversion

Ort:
Auftraggeber:
Sachverstandiger:
Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

GeschdaftsfUhrer
Dipl.-Ing. Matthias Fritzen
Dipl.-Ing. Anke MUller-Giebeler

Hermesweg 24, 59229 Ahlen
Amisgericht Ahlen, Aktenzeichen 008 K 011/22
Dipl.-Ing. Carsten Krettek, Architekt, AKNW A 102010

11. Juli 2023

11. Juli 2023
Alte StraBe 9 Aegidiimarkt 6 Fritzen + MUller-Giebeler
59227 Ahlen-Vorhelm 48143 MUnster Architekten GmbH
Fon 02528-93080 Fon 0251-9829910 AG MUnster HRB 12712
Fax 02528-930823 Fax 0251-98299120 St-Nr. 304/5923/1367

USt-IdNr. DE322655618



Hinweis: Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumen-
te keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fUr die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck keine Haftung
Ubernommen. Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschifzt. Es ist aus-
schlieBlich fir den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu
verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderhei-
ten der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachteninhalts
und seiner Anlagen (z.B. fUr freihdndige VerduBerung auBerhallb der Zwangsversteige-
rung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe oder Veroffentlichung) bedarf
einer RUckfrage und schrifticher Genehmigung durch den Unterzeichner.

GeschdaftsfUhrer Alte StraBe 9 Aegidiimarkt 6 Fritzen + MUller-Giebeler
Dipl.-Ing. Matthias Fritzen 59227 Ahlen-Vorhelm 48143 MUnster Architekten GmbH
Dipl.-Ing. Anke MUller-Giebeler Fon 02528-93080 Fon 0251-9829910 AG MUnster HRB 12712

Fax 02528-930823 Fax 0251-98299120 St-Nr. 304/5923/1367

USt-IdNr. DE322655618



- Seite 2 -

Inhaltsverzeichnis:

1.

1.1
1.2
1.3
2.

2.1
2.1.1
2.1.2
213
2.1.4
2.1.5
2.1.6
2.1.7
2.2
221
222
223
224
225
226
227
228

3.1
3.2
3.3

4.1

4.2

4.2.1
422
423
4.2.4
4.2.5
4.2.6
4.2.7
428

VOIDEMETKUNGEN ..ottt ettt eaeete e teesbeetbeesbeesbeesbeesseesseesseessessseesseensens 4
GIUNGIOGEN ittt et e et e et e e s tbe e st e e erba e e baeebbaestseesssaeessseessaeessaessseesssesensaeensnes 4
Bestandaufnahme, &rtliche BeSiChtiQuNG .....ocuveiicieieeeeeeeeeeeee e 5
WertermittluNgSSTICNTAQG . ..c.ei ettt et e e 6
GrundstUCKSEIQENSCNATEN . ....c.ei ettt et et et eree e 6
Tats@chliche EIgENSCNAOTEN ...ccvioiieeeeee et 6
STANAOI, LOGE ittt ettt e v st e e st ae e be e e tesestae e stbaesnsaeensaaensaeans 6
VerkeNrSONDINAUNG ...c.oiiiecie ettt ettt ettt et e et e eabeebeebeeseeaseenseenseensean 7
ZUSCNNITT, OBJEKHAGE ..ottt b e bbb e naean 7
SITABENAUSIDOU .ttt sttt bttt st b e et sb e 7
AnschlUsse Versorgungs- und AbwassereituNgen ......c.ooeeecveecieecieeciieciieceeeeeereeeee e 7
ATTOSTEN ettt ettt ettt et b b st sa et e 7
IMNIMUSSIONEN <.ttt ettt b et b et e et e b et et e bt bt sb et et et ebesbe e eneeneeben 8
Rechtliche EigenSCRAITEN ...ttt 8
BAUIGIHPIGNUNG oottt ettt et e e te e s ae e teenteeabeeabaesreeereers 8
ErsClIEBUNGSKOSTEN ..ottt ettt et e te e e te e aeeaeennas 8
GIUNADUCK ittt sttt et ettt et e aes 9
LIegenSCNAFISDUCK ....ocuiieeee ettt ettt et et e et ais 10
BAUIASTENVEIZEICNNIS ....eiiiiiieiiecee ettt et 10
WORNNPIEISDINAUNG .eecviiciie ettt ettt sttt e st e e et e st e et e esseessesssesssesssesssassnanns 10
Sonstige RECHTE UNA LASTEN ...ttt 10
IVIETET .ttt sttt e sttt ettt bbb 10
Beschreibung der baulichen ANIAGEN ......ooui it 11
BAUDESCRIEIDUNG ..ottt ettt ettt e et e ae e aeeanas 11
AUBENGONIAGEN ..ttt et teete et eetaeeabeesbeesbeesbeesseesseessassseesseessesssesssenssennsens 11
Reparatur- und Sanierungsstau (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit).........ccoveueaee..e. 11
Ermittlung des VErKENISWEITES......cuiiiiiciecece ettt 12
Definition des VErkEhrsWEITES .......cc.ocviriricriniccreeeee ettt 12
WertermittlUNGSVEIMTONIEN.......oc.oieeeeeeee et et et e 12
VergleiChsWertVEITANIEN .. ...ttt aean 12
SACNWETVEITANIEN ...ttt sttt eaen 12
ErrOgSWETVEITANIEN ...ttt ettt ettt e e ae e aeeanas 12
Wahl des WertermittlungSVErfaNIENS ..........vecveiiieiece ettt 13
MDD AUIrECNTISVEIMTOG ittt e be e e ba e e en e e eaeens 13
Laufzeit des ErDIDOUINECITS ....ooiieee ettt 13
Beendigung des EroaUIrECTS ...ttt 13

Vertraglich vereinbarter EMolQUZINS. ...ttt e 14



42.9
42.10
43
43.1
432
4.4
4.4.1
442
4.4.3
4.4.4
4.4.5
4.4.6
45
45.1
452
453
454
455
45.6
4.6
4.6.1
4.6.2
4.6.3
4.6.4
47
5,

- Seite 3 -

Dinglich gesicherter EFDDQUZINS .......oovieiieeeeeeteeeeeeteetee ettt 14
Tats@chlich gezahlter EroQUZINS .......vovieiieeeeeeee e 14
BOAENWETT ...ttt sttt ettt st st ea s 15
BB AUZINSSATZ .ttt st ettt 16
Bodenwertanteil des ErDIDAUZINSES.......coiviiririniicirneceeresceeeee et 16
Ermittlung des ErMTAGSWETTES ...ttt sttt s sbe s 17
LiEegENSCNAISZINSSATZ ettt ae et ae e 17
BereChnNUNG deS RONEIMTAGS ....viiiiieeeeeeeeteeteetet ettt e e ae e e e nes 17
JANMESTEINEMTAG ..ottt ettt e et e eteebeeabeeabeeaseeabseaseeateensean 18
Reinertrag des GEDAUTES ........oce ittt ettt et ete e e reeereeebe s 18
RESTNUIZUNGSAQUET ...ttt ettt sttt st sae e st e e sre e sbe e beenaeenseens 19
G AUAEEITAGSWETT ...ttt et e etr e e tae et aesrabe e ebaeearneensnas 19
Ermittlung des GebAUAESACNWEITES ......o.iiiieeeeeeteeeee e 20
HETSTEIHUNGSKOSTEN ..ottt ettt st sttt s sae e sbeesreesaeesba e seenes 20
A EISWEMTMINAEIUNG .ottt et et ettt et e e te et e eateeaaeeaeetseeteebeeseeseensean 21
MAOTKTONPDASSUNG ettt ettt et eebeebe e beesbeesbeesseessesssesnseessessseensennsens 21
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ........ccceveeeeeeieeiecieciecieceeeeene 22
GEDAUAESACNWETT ..ottt sttt sttt st bbbt se b sreens 22
Verkehrswert gemdas § 194 BAQUGB, ZWISChENWETT........cccuveiieiieieceeeeeeeevee e 22
ErlGuterungen zum Verkehrswert gemAaB ZVG........oouiiiieciecieeeeeeeeeeeeeeeeee e 23
Berechnung zum Barwert der Erbbauzinsreallast........ooveiecieciceeeceeeeeeeeeeeeee 23
Berechnung zum Barwert der Vormerkung zur Erbbauzinsanpassung .......c.cceeeeeeeeeee.. 24
Zusammenstellung der Barwerte aus ErobauUZins ... 24
Verkehrswert gemdaB ZVG und Barpreis des Erbbaurechts ..., 25
VEITKENTSWEIT ..ottt ettt sttt s b ettt 26

YN gl [e T =] o IO TR SRR PSR OSRUUURURURPRNt 27



1.1

-Seite 4 -

Vorbemerkungen

Die vorliegende Wertermittlung wurde als Verkehrswertermittlung im Zwangsver-
steigerungsverfahren erstellt.

Es ist der Verkehrswert des bezeichneten Erbbaurechts sowie der damit verbun-
denen baulichen Anlage auf der Grundlage der zur VerfGgung gestellten Unter-
lagen zu ermitteln.

Grundlagen

- Amtliche Bauakten

- Grundbuchauszug

- Abzeichnung der Flurkarte

- Auskunft Uber Baulasten

- Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrdge

- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

- Auskunft Stadt Ahlen Uber Mietpreisbindung

- Richtwertkarte / Marktbericht des Gutachterausschusses
- Aufzeichnungen / Fotos der Ortsbesichtigung

Rechts- und Verwaltungsvorschriften:

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
GrundstUcken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805)

Richtlinien fUr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 01. Md&rz 2006

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVvO 1990) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. 1 S. 132) in der jeweils geltenden Fassung

Bauordnung fUr das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO
NRW) vom 21. Juli 2018 (SGV. NRW.) in der jeweils geltenden Fassung

Normblatt DIN 277 - Grundfldchen und Rauminhalte von Bauwerken im Hoch-
bau, Ausgabe Juni 1987

Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsver-
ordnung - Il. BV) vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der jeweils geltenden
Fassung

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung - WoFIV)
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
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Literatur:

Kleiber- Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstucken; Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswer-
ten sowie zur steuerlichen Bewertung unter BerUcksichtigung der ImmoWertV;
10. Auflage 2023; Bundesanzeiger

Kleiber: Wertermittlungsrichtlinien; 13. Auflage 2021; Bundesanzeiger Verlag

BKI Baukosten 2022 - Statistische Kostenkennwerte fUr Gebdude
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH, Stuttgart

Gutachterausschuss fOr GrundstUckswerte im Kreis Warendorf: GrundstUcks-
marktbericht 2023

Bestandaufnahme, ortliche Besichtigung
Die Besichtigung wurde im Beisein folgender Personen durchgefihrt:

- EigentUmerin
- Architekt Dipl. Ing. Carsten Krettek: Architekten BDA Fritzen und Muller-
Giebeler GmbH

Der Ortstermin fand am 11. Juli 2023 in der Zeit von 14:45 h bis 15:00 h statt.

Mehrfache Anfragen zur Abstimmung eines Besichtigungstermins mit den Erb-
baurechtsnehmern blieben ergebnislos. Eine Innenbesichtigung war nicht mog-
lich.

Das Bewertungsobjekt wurde ausschlieBlich von auBen besichtigt. Die Beschrei-
bung der baulichen Anlage sowie deren Bewertung erfolgt ausschlieBlich nach
Aktenlage sowie dem duBeren Erscheinungsbild.

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen: Ein Recht auf vollstGndige Be-
schreibung des Wertermittlungsobjektes im Gutachten besteht nicht. Feststel-
lungen werden nur insoweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
nachhaltig wertrelevant sind. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden-
und Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Das vorliegende Wertgutachten ist
kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen
hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- + Wé&rmeschutz vorgenommen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen beziglich Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk etc.) bzw. RohrfraB (in Kupferleitun-
gen, etc.) vorgenommen. Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbe-
lasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement, etc.) un-
tersucht, wie der Boden nicht nach evtl. Verunreinigungen (Altlasten) untersucht
wurde. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenom-
men werden; sie wurden den Rahmen einer GrundstUcksbewertung sprengen.

Der Gebdudebestand wurde nicht auf GrenzGberschreitungen geprift. Hinwei-
se auf eine unrechtmdaBige Uberbauung liegen nicht vor. Es wurde vorausge-
setzt, dass keine unrechtmdaBigen GrenzUberschreitungen vorhanden sind.

Der Gebdudebestand wurde nicht auf Einhaltung der baurechtlichen Geneh-
migungen geprUft. Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen baurechtlich
genehmigt sind.
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Untersuchungen hinsichtlich des Gesetzes zum Schutz von schddlichen Umwell-
einwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche, Erschitterungen und éhnli-
che Vorgédnge vom 15.03.1972 (Bundesimmissionsschutzgesetz, BImSchG), des
Gesetzes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wdarme- und Kdalteerzeugung in Gebduden vom 08.08.2020 (Gebdudeenergie-
gesetz, GEG) und hinsichtlich der Verordnung Uber die Qualitdt von Wasser fur
den menschlichen Gebrauch vom 21.05.2001 (Trinkwasserverordnung, TrinkwV)
wurden nicht angestellt.

Wertrelevantes Zubehor (z.B. Photovoltaikanlage) war nicht ersichtlich.

Aufgrund des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte Anforderun-
gen an den Warmeschutz auch bei bestehenden Gebduden, die bei Eigentu-
merwechsel, Umbau oder Sanierung zu beachten sind. Ein Energieausweis wur-
de im Rahmen der Verkehrswertermittlung vom Erbbaurechtsnehmer nicht zur
Verfugung gestellt.

Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist der 11. Juli 2023 (Wer-
termittlungsstichtag). Der 11. Juli 2023 ist auch der Zeitpunkt, auf den sich der fir
die Wertermittlung maBgebliche GrundstUckszustand bezieht (Qualitdtsstich-
tag).

Grundstickseigenschaften

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um die mit einem Wohnhaus
bebaute Erbbaurecht am Grundstick

Grundbuch Blatt Ifd Nr. Gemarkung Flur Flurstock  GroBe m?
Ahlen 14426 1 Ahlen 11 116 434

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den fir die Wertermittlung be-
deutsamen Merkmalen beschrieben.

Tatsdchliche Eigenschaften
Standort, Lage

Das Bewertungsobjekt liegt ist Ostdolberg. Dolberg ist der sUdlichste Stadtteil von
Ahlen. Ahlen liegt im sUddstlichen MUnsterland im Regierungsbezirk MUnster.
Dolberg grenzt an Heessen, Haomm und Beckum. Mit 3.479 Einwohnern (Stand
2011) ist Dolberg dorflich gepragt.

Das Grundstuck grenzt nérdlich und stdlich an GrundstUcke mit Wohnnutzung,
Die gartenseitig 6stlich anschlieBenden FlurstUcke sind unbebaut. In mittelbarer
N&he zum Bewertungsobjekt befindet sich eine Reitanlage.
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Verkehrsanbindung

Das Bewertungsareal bietet mittelbar Anschlisse an das Uberdértliche Verkehrs-
netz. Die Autobahn A 2 ist Uber die Ausfahrt Homm-Uetrop in ca. 5 km vom Be-
wertungsobjekt aus erreichbar.

Die PKW-Stellplatze befinden sich auf dem Grundstick des Bewertfungsobjektes.

Eine Anbindung an den OPNV ist Uber die als Ortsteilverbindung sowie auf den
Schulerverkehr ausgerichtete Buslinie 458 gegeben und bietet montags bis frei-
tags die Busverbindung Dolberg - Gemmerich - Ostdolberg - Guissen. Der Halte-
stelle ,,Ostdoloerger Weg" ist vom Bewertungsstandort mit einer Entfernung von
rd. 75 m unmittelbar erreichbar.

Insgesamt ist die Objektlage bezlglich der Verkehrsanbindung fur die ausgeUb-

te Nufzung zu Wohnzwecken als mittlere Lage zu bezeichnen. Die Anbindung
an den OPNV ist stark eingeschrankt.

Zuschnitt, Objektlage

Das Flurstick liegt auf dem Geldndeniveau der ErschlieBungsstraBe. Der Zu-
schnitt des GrundstUcks ist regelmaBsig.

Das Grundstuck ist mit seiner bestehenden Bebauung gut genutzt, bauliche Er-
weiterungen sind nur begrenzt méglich.

StraBenausbau

Das Bewertungsobjekt wird von der nicht fertig ausgebauten ErschlieBungsanla-
ge ,,Hermesweg" aus erschlossen.

AnschlUsse Versorgungs- und Abwasserleitungen

Es gibt keinen gesicherten Stand Uber Lage und Umfang von Ver- und Entsor-
gungsleitungen auf dem Bewertungsgrundstuck. Eine Abstimmung eines Besich-
figungstermins mit der EigentUmerseite blieben ergebnislos.

GemdaB Auskunft der Stadt Ahlen vom 18. April 2023 besteht kein Anschluss an
die Regenwasserkanalisation (Siehe auch Punkt 2.2.2).

Im Rahmen des Gutachtens wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsob-
jekt mit Gas, Wasser-, und Stromversorgungsleitungen sowie Kanalanschluss for
Abwadasser versorgt ist und das anfallendes Regenwasser auf dem Grundstick
gehalten wird und dort versickert.

Altlasten

Nach Auskunft der unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf vom 17.
April 2023 liegt fUr das angefragte Grundstick Gemarkung Ahlen, Flur 111, Flur-
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stGck 116 bisher keine Anhaltspunkte fUr schddliche Bodenver&nderungen oder
Altlasten vor. Die Voraussetzungen fUr eine Erfassung gem. § 8 des Landesbo-
denschutzgesetzes sind nicht gegeben. Das Flurstick ist daher nicht im Ver-
zeichnis Uber Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Bodenverdnderun-
gen sowie im Kataster Uber altlastverdachtige Fldchen und Alflasten erfasst.

Ein Anfangsverdacht einer Belastung mit Altlasten ist nicht gegeben, es wird un-
terstellt, dass das GrundstUck altlastenfrei ist.

2.1.7 Immissionen

Das Bewertungsobjekt ist in nur geringem Umfang durch Verkehrsger&usche be-
lastet.

2.2 Rechtiliche Eigenschaften
2.2.1 Bauleitplanung

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Bereich eines rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes.

Der aktuelle FiGchennutzungsplan der Stadt Ahlen und die dazu ergangenen
Anderungen stellen den Bereich des Wertermittlungsobjektes als , Wohnbaufla-
chen" dar.

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bereich der rechtsverbindlichen Innenbe-
reichs-Satzung Nr. 08 im Stadtteil Dolberg. Die stGdtebauliche Satzung ermog-
licht es nach § 34 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) der Gemeinde Ahlen, er-
gdnzend zur Bebauungsplanung, den (unter bestimmten Voraussetzun-
gen grundsdatzlich bebaubaren) Innenbereich vom (in der Regel baulich freizu-
haltenden) AuBenbereich verbindlich abzugrenzen. Die Innenbereichs-Satzung
unterstUtzt somit die Gemeinde Ahlen bei der Beurteilung der planungsrechtli-
chen Zul&ssigkeit von Bauvorhaben.

Das Bewertungsobjekt liegt gemdaB Lageplan zur Satzung Nr. 8 Bereich Ostdol-
berg im Innenbereich.

Der Bereich, in dem die zu bewertende GrundstUcksflGdche liegt, ist somit recht-
lich als Bereich ,jinnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” im Sinne
des § 34 BauGB einzustufen.

2.2.2 ErschlieBungskosten

Nach Auskunft der Stadt Ahlen vom 18. April 2023 ist die ErschlieBungsanlage
noch nicht erstmalig endgultig hergestellt. Der Ausbaubeginn ist noch nicht
endgultig terminiert. Die Hohe der zukUnftigen ErschlieBungsbeitrge nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) ist nicht bekannt.

ErschlieBungsbeitrdige nach dem Baugesetzbuch (BauGB) werden noch nach
Fertigstellung erhoben.
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Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz fir das Land
Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) sind noch nicht vollst&éndig gezahlt, da ein An-
schluss an die Regenwasserkanalisation nicht vorhanden ist. Nach Anschluss an
die Regenwasserkanalisation sind Kanalanschlussbeitrdge gemdaB der gelten-
den Satzung zu zahlen.

StraBenausbaubeitrdige nach dem Kommunalabgabengesetz fir das Land
Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) wurden bisher nicht erhoben.

Hinweis: GemdRB Erbbaurechtsvertrag hat der Erbbauberechtigte sémtliche Er-

schlieBungsbeitrdge, Kanalanschlussbeitrdge und sonstige Anliegerbeitrége zu
fragen.

2.2.3 Grundbuch

Das Wertermittlungsobjekt ist im Grundbuch eingetragen als Erbbaurecht am
Grundstuck:

Grundbuch Blatt Ifd Nr. Gemarkung Flur Flurstck  GroBe m?
Ahlen 14426 1 Ahlen 111 116 434

Eingetragen in Abteilung Il Nr. 1 auf neunundneunzig Jahre ab Eintragungstag.
Die Zustimmung des EigentUmers ist erforderlich zur VerduBerung, Belastung mit
Grundpfandrechten und Reallasten.

In Abteilung Il des Grundbuches ist folgende Einfragung vermerkf:

e Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis) ,,Erbbauzins von 1.953,00 DM
[...] j@hrlich mit Wertsicherungsklausel fur den jeweiligen EigentUmer des Erb-
baugrundsticks; vereinbarter Inhalt ist das Bestehenbleiben mit dem Haupt-
anspruch bei Zwangsversteigerung, gemaB Bewiligung vom 27.12.2000 [...]
eingetragen am 26. April 2001*.

e Lfd. Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis) ,,Vorkaufsrecht fir alle Ver-
kaufsfalle fUr den jeweiligen EigentUmer des Erbbaugrundsticks; gemdal Be-
willigung vom 27.12.2000 [...] eingetragen am 26. April 2001".

e - Lfd. Nr. 10 (zu Ifd. Nr. 8 im Bestandsverzeichnis) ,,Die Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet [...]".

Die Eintfragung des Erbbauzinses wird im Rahmen des Verkehrswertgutachtens
berucksichftigt.

Bei dem Vorkaufsrecht handelt es sich um eine Vorkaufsbegunstigung ohne Ein-
fluss auf das Ergebnis der Verkehrswertermittiung.

Bei der Eintragung der Anordnung der Zwangsversteigerung handelt es sich um
eine Verfugungsbeschrdnkung ohne Einfluss auf das Ergebnis der Verkehrswer-
termittlung.

Einfragungen in Abteilung Il des Grundbuches sind ohne Relevanz fir die Ver-
kehrswertermittiung und bleiben daher unberucksichtigt.
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2.2.4 liegenschaftsbuch
Das Wertermittlungsobjekt ist im Liegenschaftskataster nachgewiesen unter:

Kreis Gemeinde Gemarkung Flur
Warendorf Ahlen Ahlen 111

2.2.5 Baulastenverzeichnis

GemdaB Auskunft der Stadt Ahlen vom 11. April 2023 sind fUr das angefragte
GrundstUck Hermesweg 24 in 59229 Ahlen, Gemarkung Ahlen, Flur 111, FlurstGck
146 keine Baulasten im Baulastenverzeichnis der Stadt Ahlen eingetragen.

2.2.6 Wohnpreisbindung

Laut Auskunft der Stadt Ahlen vom 19. April 2023 ist das Bewertungsobjekt mit 6f-
fentlichen Mitteln gefordert worden und unterliegt noch der Wohnungsbindung.
Die Wohnungsbindung I&uft nach Auskunft der Stadt Ahlen vom 07. Juni 2023
erst im Falle einer RUckzahlung der Mittel aus.

Hinweis: Im Zwangsversteigerungsverfahren ist § 23 (2) WENG NRW zu beachten
(siehe auch Punkt 4.4.2)

2.2.7 Sonstige Rechte und Lasten

Sonstige Rechte und Lasten sind nicht bekannt.

2.2.8 Mieter

Mehrfache Anfragen zur Abstimmung eines Besichtigungstermins mit der Eigen-
tUmerseite blieben ergebnislos. Eventuelle Mietvertrdge wurden somit nicht zur
VerfGgung gestellt. Es konnte im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht geklért
werden, ob das Bewerfungsobjekt zum Bewertungszeitpunkt gesamt / in Teilen
vermietet oder eigengenutzt ist.
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Beschreibung der baulichen Anlagen

Bei dem zu bewertenden Gebdude handelt es sich um ein Einfamilienhaus, wel-
ches gemdB Baubeschreibung zum Bauantrag in Holztafelbauweise errichtet
und nachfolgend mit Verblender verkleidet wurde.

Baubeschreibung

e Nufzungsart Eingeschossiges Gebdude mit  ausgebautem
Dachgeschoss, nicht unterkellert

e Baujahr 2002

¢ Konstruktionsart Holzkonstruktion*, AuBenseite AuBenwand Ver-
blender

e Dachform Satfteldach

e Dachhaut Betondachsteine

e Fenster Kunststofffenster, gréBtenteils Rollldden

e BOden Fliesen, Teppich*

e Heizung Gaszentralheizung*

* gemdB Angabe der Baubeschreibung zum Bauantrag vom 14. Februar 2001.
Hinweis: Die mit * bezeichneten Angaben der Baubeschreibung konnten im
Rahmen der Gutachtenerstellung aufgrund des fehlenden Besichtigungstermins
nicht gepruft werden.

AuBenanlagen

o Befestigte FlGdchen Betonsteinpflaster
e Grunanlagen StraBenseitig keine Grunanlagen
e Einfriedung StraBenseitig keine Einfriedung

Reparatur- und Sanierungsstau (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit)

Bauteil: Schaden:

AuBenwdnde e Horizontale Rissbildungen im Sturzbereich oberhalb
des Eingangsbereichs, einzelne Verblendersteine sind
losgeldst / locker

Sonstiges e Der Anstrich des Carports in Teilen erneuerungsbe-
durftig

Der Wertabzug fUr erforderliche bauliche MaBnahmen aufgrund des Bauzu-
stands erfolgt als pauschaler Wertansatz im Zusammenhang mit den ,,besonde-
ren objekispezifischen GrundstUcksmerkmalen gemdB § 8 ImmoWertV. Der
Wertabzug fir den Bauzustand darf nicht mit den tatséchlichen Kosten gleich-
gesetzt werden.

Das Bewertungsobjekt hat einen bauzeitbezogenen mittleren Bauzustand und
weist bedingt durch die Rissbildungen oberhalb der Eingangstire einen drin-
genden Instandhaltungsbedarf auf.
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4. Ermittlung des Verkehrswertes
4.1 Definition des Verkehrswertes

Nach § 194 Baugesetzbuch lautet die Definition des Verkehrswertes: "Der Ver-
kehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des GrundstUcks und des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wa-
re."

4.2 Wertermittlungsverfahren

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes eines GrundstUcks sieht die ImmoWertV
drei Verfahren vor: das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren.

Diese in langjahriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel jedoch
erst Zwischenwerte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des ortli-
chen GrundstUcksmarktes an den Verkehrswert heranzufUhren sind. Die Verfah-
ren sind im Einzelfall unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwd&hlen. Der Bodenwert ist in der Re-
gel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

4.2.1 Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen von Grund-
stGcken abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die
Vergleichsgrundsticke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstuck gelegen ist, nicht genigend
Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichswertgrundsticke aus vergleichbaren Gebie-
ten herangezogen werden.

4.2.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung
des Wertes eines bebauten GrundstUcks im Vordergrund steht. Sachwertobjekte
dienen vorrangig der Selbstnutzung.

4.2.3 Ertragswertverfahren

Das Erfragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
GrundstUck nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fUr den
Wert des GrundstUcks ist (sog. Renditeobjekte).
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4.2.4 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsobjekte mit der Nutzbarkeit des zu bewertenden Grundstucks richten
sich im Wert vorrangig nach der Beurteilung technischer Merkmale. Nach den
im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
Fachliteratur ist der Verkehrswert derartiger Bewertungsobjekte mit Hilfe des
Sachwertverfahrens gemaB §§ 35 bis 3?2 ImmoWertV zu ermitteln.

Der Ertragswert hat hier nur eine vergleichende Funktion.

4.2.5 Erbbavurechtsvertrag

Ein Grundstuck kann in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu dessen
Gunsten die Belastung erfolgt, das verduBerliche und vererbliche Recht zusteht,
auf oder unter der Oberfladche des Grundsticks ein Bauwerk zu haben (Erbbau-
recht).

Das GrundstUck ist mit einem Erbbaurecht belastet. Ermittelt wird der Wert des
Erbbaurechtes. Das Erbbaurecht ist begrindet worden durch den Vertrag vom
27. Dezember 2002.

4.2.6 Laufzeit des Erbbaurechts

Das Erbbaurecht besitzt eine Laufzeit von 99 Jahren. Das Erbbaurecht beginnt
mit Eintragung in das Grundbuch des mit ihm belasteten Grundsticks und en-
det, vom 1. Tag des befreffenden Monats an gerechnet nach 99 Jahren. Es
ergibt sich folgende Restlaufzeit des Erbbaurechts:

Gesamtlaufzeit Beginn Ablauf Restlauflaufzeit

99 Jahre 26.04.2001 01.04.2100 77 Jahre

Eine Verl&dngerung der Laufzeit des Erbbaurechts ist nicht Inhalt des Erbbau-
rechtsverfrags.

4.2.7 Beendigung des Erbbaurechts

Alle auf dem Vertragsgrundstick errichteten Bauten und Anlagen gehen mit
dem Zeitpunkt der Beendigung des Erbbaurechts in das Eigentum des Erbbau-
rechtsgebers Uber. GemdaB Erbbaurechtsvertrag zahlt der GrundstUckseigentU-
mer daflr an den Berechtigten eine Entschddigung in Hohe von 7/10 (sieben
Zehntel) des gemeinen Wertes, den die baulichen Anlagen zu diesem Zeitpunkt
haben.

Die H6he der Entschadigung entspricht verkehrsUblichen Bedingungen.
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4.2.8 Vertraglich vereinbarter Erbbauzins

Durch den Erbbaurechtsvertrag ist ein Erbbauzins von jéhrlich 1.953,00 DM ver-
einbart.

Hinweis: Zur Umrechnung DM in Euro ist der offizielle Umrechnungskurs 1 EUR =
1,95583 DM zu verwenden, wobei auf zwei Nachkommastellen (1 Euro-Cent) zu

runden ist.
Betrag DM Umrechnungsfaktor Betrag €
1.953,00 1,95583 998,55

Der Erbbauzins ist fur die Dauer des Erbbaurechts angepasst an den Preisindex
fUr die Gesamtlebenshaltung aller privater Haushalte in Deutschland (Basis 1995
=100).

Falls sich Preisindex fur die Gesamtlebenshaltung aller privater Haushalte in
Deutschland gegenuUber seinem Stand bei Beginn des Erbbaurechtsverhdaltnisses
(20. Mai 2003) erhéht oder ermd@Bigt, so dndert sich gemdan Erbbaurechtsvertrag
der Erbbauzins im gleichen Verhdltnis. Eine Anderung kann gemdaB Erbbau-
rechtsvertrag frUhestens nach Ablauf von 3 Jahren nach Unterzeichnung (27.
Dezember 2000) und darauf wieder jeweils nach Ablauf von 3 Jahren nach der
jeweils letzten Anderung verlangt werden.

Die letzte Erhdhung des Erbbauzinses konnte somit gemdans Erbbaurechtsvertrag
zum 27. Dezember 2021 erfolgen.

Der vertragliche Index wird zum Stichtag nicht mehr gefthrt. Es ist daher eine
Umstellung auf den gebr&uchlichen Verbraucherpreisindex fir Deutschland
(VPI) erforderlich. Der vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucher-
preisindizes fUr Deutschland ergibt eine prozentuale Verdnderung von 51,6%
vom Indexstand des Monats April 2001 bis zum aktuellen verfGgbaren Index-
stand vom Monat April 2023. Dieser Berechnung liegt bis Dezember 1999 der
Preisindex fUr die Gesamtlebenshaltung aller privater Haushalte in Deutschland
zu Grunde. Ab Dezember 1999 wurde der Verbraucherpreisindex fir Deutsch-
land (VPI) zu Grunde gelegt.

Erbbauzins Erbbauzins  Erbbauzins schuld- Anpassung
gem. Vertrag Grundbuch rechtlich erhoht des Erbbauzins

998,55 € 998,55 € 1.360,03 € in Grundbuch
eingetragen

4.2.9 Dinglich gesicherter Erbbauzins

Die Erbbauzinserhdhung ist als Vormerkung in Abteilung Il der GrundbUcher ein-
getragen.

4.2.10 Tatsdchlich gezahlter Erbbauzins

Eine schriffliche Anfrage an die Erbbaurechtsnenmenden zur Nennung des ak-
tuell gezahlten Erbbauzinses blieb unbeantwortet. Die Hohe des tatséchlich zu
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zahlenden Erbbauzinses konnte im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht ermit-
telt werden.

Im Rahmen des Wertermittlungsverfahrens kommt dem tatséchlich gezahlten
Erbbauzins nur eine rein nachrichtliche Funktion zu. MaBgeblich fUr weitere Be-
rechnungen ist ausschlieBlich der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbau-
zins.

Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden geeignete Bodenrichtwerte herangezo-
gen. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des jeweiligen Richt-
wertgrundstUckes hinreichend mit den GrundstGcksmerkmalen des zu bewer-
tenden Grundstucks Ubereinstimmen.

Der Gutachterausschuss des Kreises Warendorf hat fur unbebaute und erschlos-
sene GrundstUcke im Bereich der Hermesweg in Ahlen-Dolberg zum Stichtag O1.
Januar 2023 einen Richtwert von 95 €/m? ermittelt mit folgender Bodenricht-
wertdefinition:

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache
Geschosszahl: I

FlGdche: 600 m?

Tiefe: 35m

Breite: 17 m

Dieser Richtwert bezieht sich auf sog. Bodenrichtwertgrundsticke. Er ist bezogen
auf ein Grundstick, dessen Eigenschaften fUr dieses Gebiet typisch sind. Es han-
delt sich um einen durchschnittlichen Bodenwert fUr ein Gebiet mit im Wesentli-
chen gleichen Nutzungs- und Wertverhdltnissen.

Das Bewertungsobjekt hat folgende wertbestimmende Eigenschaften:

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragszustand: erschlieBungsbeitragspflichtig
Nutzungsart: Wohngebiet

Geschosszahl: Il

Flache: 434 m?

Tiefe: ca. 19,50 m-22,5m

Breite: ca. 20,50 m

Abweichungen des einzelnen GrundstUcks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften wie Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Er-
schlieBungszustand und GrundstUcksgestalt (insbesondere die GrundstUckstiefe)
bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert. Der jewei-
lige Bodenrichtwert bezieht sich auf die angegebene Art der baulichen Nutzung
und Zahl der Geschosse. Die Bodenrichtwerte sind im Regelfall erschlieBungsbei-
tragsfrei angegeben, d. h. der Bodenrichtwert beinhaltet die von der Gemeinde
erhobenen Befrage.

Abweichungen von der GrundsticksgréBe (Ein- und Zweifamilienhdusern, Rei-
hen- und Doppelhdusern) bei GrundsticksgréBen von 200 m? bis 900 m? zeigen
laut GrundstUcksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses des Kreises Wa-
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rendorf keine signifikante Abhdngigkeit von GrundstUcksgroBe und Preis je

Quadratmeter.

GrundstUcksflache:
Bodenrichtwert: 95 €
Faktor fUr Zu- und Abschlage: 1
Zwischensumme: 95 €
Bodenwert: 95 €/gmx 434,00 gm = 41.230,00 €

4.3.1 Erbbauzinssatz

GemdB des GrundstUcksmarktberichts 2023 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Kreis Warendorf liegt der marktUbliche Erbbauzins fir den
individuellen Wohnungsbau bei 2,45 %, einer Standardabweichung von 0,67 %
und einer Spanne von 1,08 - 3,57 %. Im Hinblick auf Standort, Bebauungsstruktur,
Nutzungsart und allgemeine Verwertbarkeit halte ich einen Erbbauzinsful von
2,50 % fUr marktkonform und legen diesen als Erbbauzinssatz der Berechnung

zugrunde.

4.3.2 Bodenwertanteil des Erbbauzinses

Der angemessene Erbbauzins ergibt sich aus dem ErbbauzinsfuB und dem Bo-
denwert des ihm zugrundeliegenden Grundstucks. Die Differenz zwischen an-
gemessenem Erbbauzins und verfraglich vereinbartem Erbbauzins kann einen
Wertvorteil darstellen, der auf die Restlaufzeit des Erbbaurechtes zu kapitalisieren

ist.

Der angemessene Erbbauzins ergibt sich aus ErbbauzinsfuB und Bodenwert.

2,50% von 41.230,00 Euro = 1.030,75 Euro j@hrlich

Vertaglich vereinbarter Erbbauzins, dinglich gesichert, schuldrechtlich erhéht:
rd. 1.360,03 Euro j@hrlich

Differenz zwischen angemessenem und vertraglich vereinbartem Erbbauzins:

1.030,75€ - 1.36003 € = -329,28 Euro
Kapitalisierung der Differenz auf die Restlaufzeit des Erbbaurechts:
Vervielfdltiger bei 2,5 %, Restlaufzeit 77 Jahren= 34,03
-329.28 34,03 = -11.205,37 Euro
Bodenwertanteil des Erbbaurechts: -11.205,37 Euro

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ist negativ, da stichtagsbezogen der ver-
traglich vereinbarte Erbbauzins héher ist als der vom Gutachterausschuss festge-
stellte Liegenschaftszinssatz.

Es wird unterstellt, dass keine wesentlichen wertrelevanten Anderungen des Erb-
bauvertrages vorgenommen wurden.
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4.4 Ermittlung des Erfragswertes

Das Ertragswertverfahren erfolgt auf der Grundlage marktublich erzieloarer Er-
frdge. Der Erfragswert wird ermittelt aus dem Bodenwert und dem Reinertrag
der baulichen Anlagen. Dabei ist der Reinertrag der baulichen Anlagen um den
Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwertes zu mindern und an-
schlieBend zu kapitalisieren.

441 liegenschaftszinssaiz

Der Liegenschaftszinssatz wird regelmdéBig aus Marktdaten (Kaufpreise und der
ihnen zugeordneten Reinertrige) abgeleitet. Welcher Zinssatz (Liegenschafts-
zinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Ob-
jektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem &rtlichen Grundsticks-
markt herrschenden Verhdltnissen.

Der Gutachterausschuss des Kreises Warendorf geht bei der Festsetzung des
Liegenschaftszinssatzes fur freistehende Einfamilienhduser von einem Basiswert
von 1,28 aus, welcher mit Zu- und Abschldgen an das Bewertungsobjekt anzu-
passen ist.

Der Liegenschaftszins wird mit 1,5 % angenommen.

Im Hinblick auf Standort, Bebauungsstruktur, Nutzungsart und allgemeine Ver-
wertbarkeit halte ich den genannten Liegenschaftszinsful for marktkonform und
lege diesen als Liegenschaftszinssatz der Ertragswertberechnung zugrunde.

4.4.2 Berechnung des Rohertrags

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktUblich erzieloaren Ertrdge aus dem GrundstUck, insbesondere
Mieten und Pachten.

Das Bewertungsobjekt unterliegt zum Bewertungsstichtag der Wohnungsbin-
dung. Die Wohnungsbindung lauft nach Auskunft der Stadt Ahlen vom 07. Juni
2023 erst im Falle einer Ruckzahlung der Mittel aus (siehe Punkt 2.2.6). Mieten
sind im Zeitraum der Bindungsfrist an die Mietobergrenzen gemd&B dem Gesetz
zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fUr das Land Nordrhein-Westfalen
(WENG NRW) gebunden. Mit Ablauf der Sozialbindung durch RUckzahlung der
Mittel kann die Kostenmiete an die Marktmiete von freifinanzierten Wohnungen
unter Wahrung der gesetzlichen Begrenzung fUr Mietpreiserhbhungen geman
§558 BGB angepasst werden.

Es wird im Rahmen des Gutachtens davon ausgegangen, dass die Zweckbin-
dung mit Zuschlag nicht erlischt. Da Zeitpunkt und Modalitét der Rickzahlung
unbestimmt ist, wird im Weiteren als Rohertrag die Mietobergrenze gemalB Miet-
preisbindung angesetzt. Durch den Ansatz der Mietobergrenze ergibt sich ge-
genuber der marktUblichen Miete ein deutlich geringerer Rohertrag.
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Wohnhaus 136,78 gm X 5,02 Euro/gm = 686,62 €/Monat
Garage 2,00 St. x 30,00 Euro/St. = 60,00 €/Monat
Den zurzeit erzieloaren Mietertrag schatze ich auf rd. 746,62 €/Monat

Der Ermittlung des Rohertrages sind in der Regel nicht die tatséchlichen, sondern
die marktUblichen Mieten (hier: die Mietobergrenze) zugrunde zu legen. Minde-
rungen der erzielbaren Mieten aufgrund baulicher M&ngel oder nicht fertigge-
stellter Arbeiten werden, sofern der Mangel zu beseitigen ist, als pauschaler
Wertabschlag in Abzug gebracht.

Es ergibft sich folgender Jahresrohertrag:

Wohnhaus 686,62 Euro x 12 Monate =  8.239,38 Euro/anno
Garage 60,00 Euro x 12 Monate = 720,00 Euro/anno

gesamt: 8.959,38 Euro/anno

Jahresreinertrag

Zur Ermittlung des Jahresreinertrages sind die Bewirtschaftungskosten aus dem
Jahresrohertrag herauszurechnen. Sie erhalten die Kosten fUr Verwaltung, In-
standhaltung, Mietausfallwagnis und nicht umlagefdhige Betriebskosten.

Unter der BerUcksichtigung der objektspezifischen Eigenschaften werden die
Bewirtschaftungskosten wie nachfolgend beschrieben ermittelt. Die angemes-
senen Bewirtschaftungskosten schétze ich unter Anlehnung an die Modellansat-
ze fur Bewirtschaftungskosten, die sich aus der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) ergeben.

Reinertrag des Gebdudes

Bei der Ermittlung des Ertfragswertes der baulichen Anlagen ist von dem nach-
haltig erzielbaren j&hrlichen Reinertrag des Grundstickes auszugehen. Der Rein-
ertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzUglich der Bewirtschaftungskosten.

Instandhaltungskosten:

Wohnhaus
Garage

Verwaltungskosten:

136,78 gm X 13,50 €/gm = 1.846,47 €/anno

2,00 St.

X 102,00 €/gm = 204,00 €/anno

Wohnhaus 344,00 €/anno
Garage 2,00 St.  x 41,00 €/gm = 82,00 €/anno
Mietausfallwagnis:

Wohnhaus 2 % des Rohertrags = 164,79 €/anno
Garage 4 % des Rohertrags = 14,40 €/anno

Bewirtschaftungskosten

2.655,66 €/anno

Jahresreinertrag

6.303,72 €/anno
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Dabei wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten zuziglich zur Netto-
miete zu zahlen sind und dass die Instandhaltung vermieterseitig zu erfolgen hat.

4.4.5 Restnutzungsdaver

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen; durchgefUhrte Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenhei-
ten kbnnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkUrzen.

Baujahr des Gebdudes ist das Jahr 2002 .

Die Nutzungsdauer von Wohngebduden liegt bei ordnungsgemdBer Bewirt-
schaftung bei 80 Jahren. Es wird folgende Restnutzungsdauer vom Bewertungs-
stichtag angenommen (Angabe in Jahren):

Baujahr Gebdude- Nufzungs- Restnutzungs modifizierte Restnutzungsdaver
alter dauver daver gemas Instandhaltung

2002 21 80 59 59

446 Gebdudeertragswert

Der Barwertfaktor fUr die Kapitalisierung, der dem Barwertfaktor einer nach-
schussigen Rente entspricht, ist in der Anlage der ImmoWertV als Funktion von
Zinssatz und Restnutzungsdauer tabelliert.

Nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag: 8.959,38 Euro
abzUglich Bewirtschaftungskosten: 2.655,66 Euro
Jahresreinertrag des Grundstickes: 6.303,72 Euro
abziglich 1.5 % Verzinsung des Bodenwertes 618,45 Euro
Jahresreinertrag des Gebdudes: 5.685,27 Euro

Der Jahresreinertrag des Gebdudes ist mit dem Vervielfaltiger 38,97

zu multiplizieren, der sich bei Ansatz eines 1,50 %igen Liegenschaftzinssatzes
und einer Restnutzungsdauer von 59 Jahren nach der
Rentenbarwertformel ergibt: V = gAn-1/g/An(g-1)

q= 1,0150 g=1+ (p/100) p = Liegenschaftszinssatz
n= 59 n = Restnutzungsdauer des Gebdudes in Jahren
V= 38,97 V = Vervielfaltiger

5.68527 Eurox 38,97

221.554,89 Euro

10.000,00 Euro
7.000,00 Euro
8.000,00 Euro

Abschlag ErschlieBungskosten, pauschal
Abschlag Kanalanschlussbeitrédge, pauschal
Abschlag Reparaturstau, pauschal

soweit GuBerlich erkennbar

Gebdudeertragswert (Zwischenwert) rd. 197.000,00 Euro
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Der Gebdudeertragswert enthdlt neben den ausstenenden Kanalanschlussbei-
frdgen und den ErschlieBungskosten den Abschlag fur den Reparaturstau. Die
Abschlége erfolgen als pauschale Wertansdfze und durfen nicht mit den tat-
séchlichen Kosten gleichgesetzt werden.

4.5 Ermittlung des Gebaudesachwertes

Der Sachwert wird anhand der durchschnittlichen Herstellungskosten zum Wer-
termittlungsstichtag ermittelt. Grundlage fUr die Herstellungskosten sind dabei
insbesondere die vom Bundesministerium fUr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
in Ergdnzung zu den Wertermittlungsrichtlinien am 05. September 2012 heraus-
gegebene Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie SW-RL).

4.5.1 Herstellungskosten

Unter BerUcksichtigung der Konstruktion, der GroBe, der Bauweise und Ausstat-
fung wird ein gebdudespezifischer Wertansatz je m2-Bruttogrundfldche (BGF) als
Nettopreis festgesetzt. Dieser enthdlt auch die Baunebenkosten, insbesondere
die Kosten fUr Planung, BaudurchfUhrung, behérdliche Prifungen und Geneh-
migungen. Die Baunebenkosten hdngen von der BauausfGhrung und der Aus-
stattung der Gebd&ude ab.

Normalherstellungskosten:
NHK 2010 bezogen auf die Quadratmeter BGF (m?)
inkl. 19%UST und inkl. Baunebenkosten

Wohngebdude: Typ 1.21; Standardstufe 3,0:

Gewogener Kostenkennwert (Normalherstellungskosten 2010): 1.005 €/m?
Garage:
Kostenkennwert (Normalherstellungskosten 2010): 485 €/m?

Der Kostenkennwert bezieht sich auf das Jahr 2010 als Basisjahr. Ein weiterer Kor-
rekturfaktor berUcksichtigt die zeitliche Verdnderung der Normalherstellungskos-
ten vom Basisjahr 2010 zum Wertermittlungsstichtag. Die Normalherstellungskos-
ten werden mittels eines Baupreisindexes auf die Preisverhdltnisse am Werter-
mittlungsstichtag umgerechnet.

Wohnhaus, Typ 1.21

Normalherstellungskosten gemdaB NHK2010 je m2 BGF = 1.00500 €/m?
Korrekturfaktor:  Baupreisindex BRD, 2010 = 100

Indexstand 2. Quartal 2023 177.9% 1.787,90 €/m?
Gebdude-Normalherstellungskosten m? BGF

zum Wertermittlungsstichtag 200,00  357.579,00 €
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Garage:
Normalherstellungskosten gemdaB NHK2010 je m2 BGF = 485,00 €/m?
Korrekturfaktor:  Baupreisindex BRD, 2010 = 100

Indexstand 2. Quartal 2023 177.9% 862,82 €/m?
Gebdude-Normalherstellungskosten m? BGF
zum Wertermittlungsstichtag 58,00 50.043,27 €

In den Kostenkennwerten nicht berUcksichtigte bauliche Anlagen werden ge-
sondert berUcksichtigt. Diese werden neben der Herstellung des Gebdudes se-
parat ermittelt.

Besondere Bauteile und Einrichtungen:

Carport 400000 €
Pflasterung Vordergarten 5.000,00 €
zus@tzliche AnschlUsse Sanit@r, Sanitér in Garage 8.000,00 €
sonstiges 0,00 €
Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen

zum Wertermittlungsstichtag 424.622,27 €

4.5.2 Alterswertminderung

Die ermittelten Herstellungskosten sind mit einer Gebdudewertabschreibung an-
zupassen. Die Alterswertminderung ist gemdaB ImmoWertV unter BerUcksichti-
gung des Verhdltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln.

Baujahr: 2002
Gebdudealter: 21
rechnerische Restnutzungsdauer: 59

Es ergibt sich folgende Berechnung des vorldufigen Sachwertes:

Wertminderung wegen Alters

gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 80
angepasste Restnutzungsdauer: 59
lineare Wertminderung 0,26
Neuwert: 424.622,27 Euro
Wertminderung wg. Alters 111.463,35 Euro
vorlaufiger Geb&udesachwert 313.158,92 Euro

4.5.3 Marktanpassung

Beim vorldufigen Sachwert handelt sich um einen rechnerisch ermittelten und
vorrangig auf reinen SubstanzwertUberlegungen basierenden Wert.

Durch Verwendung des abgeleiteten Sachwert-Marktanpassungsfaktors erfolgt
der erforderliche Marktbezug. Der Sachwert-Marktanpassungsfaktor stellt eine
volkswirtschaftliche Nachfragekurve im Erhebungsbereich des jeweiligen Gut-
achterausschusses dar, die das durchschnittiche K&uferverhalten bei einer be-
stimmten ObjektgréoBe abbildet.
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Der Gutachterausschuss des Kreises Warendorf hat fUr freistehende Einfamilien-
hauser mit einem Stichtag in 2023 und einer Bodenrichtwertklasse von bis 150
€/m? einen Marktanpassungsfaktor von 1,19 ermittelt.

4.5.4 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussende Umsténde des konkreten Wertermittlungsobjekts, die vom
Ublichen abweichen und denen der GrundstUcksmarkt einen nennenswer-
ten Einfluss auf den Wert beimisst, sofern sie in den vorangegange-
nen Verfahrensschritten nicht gesondert erfasst und berUcksichtigt wurden, wer-
den als marktgerechten Zu- oder Abschldge gemdB § 8 Abs. 3 Im-
moWertV gesondert berucksichtigt.

4.5.5 Gebdudesachwert

Unter BerUcksichtigung des Marktanpassungsfaktors und der besonderen objeki-
spezifischen GrundstUcksmerkmale ergibt sich folgender Sachwert:

vorlaufiger Sachwert 319.458,92 Euro
Marktanpassungsfaktor: 1,19
380.156,12 Euro

Abschlag ErschlieBungskosten, pauschal 10.000,00 Euro
Abschlag Kanalanschlussbeitrage, pauschal 7.000,00 Euro
Abschlag Reparaturstau, pauschal 8.000,00 Euro

soweit duBerlich erkennbar

355.156,12 Euro
Gebdudesachwert (Zwischenwert) rd. 355.000,00 Euro

Die Abschlage erfolgen als pauschale Wertansétze und durfen nicht mit den
tatsdchlichen Kosten gleichgesetzt werden.

4.5.6 Verkehrswert gemaB § 194 BauGB, Zwischenwert

Nach der finanzmathematischen Methode setzt sich der Wert des Erbbaurechts
aus dem Bodenwertanteil des Erbbaurechts und einem Gebdudewertanteil zu-
sammen. Seitens des Gutachterausschusses fUr Grundstuckswerte im Kreis Wa-
rendorf werden keine Erbbaurechtsfaktoren ermittelt. Es wird ein Marktanpas-
sungsfaktor von 1,0 angenommen. Es ergibt sich folgend Verkehrswert des Erb-
baurechts:
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Verkehrswert des Erbbaurechts:

Gebdudewertanteil 355.000,00 Euro
zzgl. Bodenwertanteil des Erbbaurechts (hier negativ) -11.205,37 Euro
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 343.794,63 Euro
Marktanpassungsfaktor fUr Erbbaurechte X 1,00
Zwischensumme 343.794,63 Euro
Zu- / Abschlage:

wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen 0,00 Euro
Verkehrswert des Erbbaurechts (Ausgangswert), rd.: 344.000,00 Euro

Bedingt durch die fehlende Innenbesichtigung konnten nicht alle wertbeeinflus-
senden Eigenschaften erfasst werden. Der Uberschldgige Wert fir den Aufwand
der Mangelbehebung erfolgt daher als Sicherheitsabschlag. Die Hohe des Si-
cherheitsabschlags entspricht dem Sicherheitsabschlag aus Punkt 4.6.4.

Ausgangswert rd. 344.000,00 Euro
Sicherheitsabschlag (siehe Punkt 4.6.4) 39.010,00 Euro

rd. 305.000,00 Euro

4.6 Erlauterungen zum Verkehrswert gemaB ZVvG

Der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren weicht von den Ausgangs-
bedingungen von dem Verkehrswert nach § 194 BauGB ab.

In der Zwangsversteigerung ist der Verkehrswert grundsatzlich lastenfrei zu ermit-
teln. Im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Verkehrswert nach ZVG als ein
fiktiv durch Abft. Il des Grundbuchs unbelasteter Verkehrswert ermittelt und an-
schlieBend um den Barwert der Erbbauzinsreallast und der Ubrigen WerteinflUsse
gemindert.

4.6.1 Berechnung zum Barwert der Erbbauzinsreallast
Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahren wird der Barwert des dinglich
gesicherten Erbbauzinses sowie der Barwert der Vormerkung zur Erbbauzinsan-
passung berechnet:

1: Barwert der Erbbbauzinsreallast

dinglich gesicherter Erbbauzins, j&hrlich 998,55 €

Der dinglich gesicherte Erbbauzins ist mit dem Vervielfaltiger 34,03

zu multiplizieren, der sich bei Ansatz eines 2,50 %igen Erbbauzinssatzes
und einer Restlaufzeit des Erbbaurechts von 77 Jahren nach der
Rentenbarwertformel ergibt:  V = gAn-1/gAn(g-1)

q= 1,0250 g=1+ (p/100) p = Erbbauszinssatz

n= 77 n = Restlaufzeit des Erbbaurechts in Jahren

V= 34,03 V = Vervielfaltiger
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Kapitalisierung auf die Restlaufzeit des Erbbaurechts:
Vervielfdltiger bei 2,5 %, Restlaufzeit 77 Jahre = 34,03

998,55 € x 34,03

33.980,76 Euro

Barwert der Erbbbavuzinsreallast, rd. 34.000,00 Euro

4.6.2 Berechnung zum Barwert der Vormerkung zur Erbbavuzinsanpassung

2: Barwert des schuldrechtlicher Erhéhungsbeitrags

Erbbauzins Erbbauzins Erbbauzins schuld- Anpassung
gem. Vertrag  Grundbuch rechtlich erhdht des Erbbauzins
998,55 € 998,55 € 1.360,03 € in Grundbuch

eingetragen

j@hrlicher schuldrechtlicher Erhbhungsbeitrag:
1.360,03 € - 998,55 € = 361,48 €

Kapitalisierung der Differenz auf die Restlaufzeit des Erbbaurechts:

Vervielfdltiger bei 2,5 %, Restlaufzeit 77 Jahre = 34,03
361,48€ x 34,03 = 12.301,04 Euro
Barwert des schuldrechtlichen Erh6hungsbeitrages, rd. 12.300,00 Euro

4.6.3 Zusammenstellung der Barwerte aus Erbbauzins

Barwert der Erbbbauzinsreallast, rd. 34.000,00 Euro
Barwert des schuldrechtlichen Erhbhungsbeitrages, rd. 12.300,00 Euro

Barwert des erzielbaren Erbbauzinses, rd. 46.300,00 Euro



- Seite 25 -

4.6.4 Verkehrswert gemaB ZVG und Barpreis des Erbbaurechts

Barwert des ausfallenden Erbbauzinses, rd. 46.300,00 Euro
zzgl. Gebdudesachwert (Zwischenwert), rd. 355.000,00 Euro
zzgl. Barwert des Erbbauzinsvorteils (hier negativ) -11.205,37 Euro
Ausgangswert zum "erbbauzinsfreien Erbbaurecht”, rd. 390.100,00 Euro
Marktanpassungsfaktor fUr Erbbaurechte X 1,00

Zu- / Abschlage:

wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen 0,00 Euro
wegen Baulasten 0,00 Euro
Verkehrswert gemaB ZVG (Ausgangswert) 390.100,00 Euro

Bedingt durch die fehlende Innenbesichtigung konnten nicht alle wertbeeinflus-
senden Eigenschaften erfasst werden. Der Gberschldgige Wert fir den Aufwand
der Mangelbehebung erfolgt daher als Sicherheitsabschlag.

Ausgangswert rd. 390.100,00 Euro
Sicherheitsabschlag (rd. 10 %) 39.010,00 Euro

rd. 351.000,00 Euro

Es ergibt sich folgende Aufstellung des Barpreises als Verkehrswert des erbbau-
zinsfreien Erbbaurechts nach ZVG abziglich der Zuzahlungsbetrage:

Verkehrswert gemaB ZVG: rd. 351.000,00 Euro
abzUglich Zuzahlungsbeitrdge nach §§ 50/51 ZVG:

Barwert der Erbbbauzinsreallast, rd. 34.000,00 Euro
Barwert des schuldrechtlichen Erhbhungsbeitrages, rd. 12.300,00 Euro
Barwert weiterer Lasten aus Abteilung Il des Grundbuchs 0,00 Euro

Barpreis, rd. 305.000,00 Euro
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Verkehrswert

Nach § 194 Baugesetzbuch lautet die Definition des Verkehrswertes:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundsticks und des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wurde im Rahmen der Sachwertermittlung durch den Ansatz
der um den Alterswert geminderten Normalherstellungskosten unter Beachtung
der besonderen objekispezifischen GrundstUcksmerkmale ermittelt. Die Lage
auf dem Grundsticksmarkt fand durch eine marktkonforme Anpassung des vor-
lGufigen Sachwertes BerUcksichtigung.

Der Verkehrswert einer Immobilie [asst sich nicht exakt errechnen.
Viele Besonderheiten eines Objektes bleiben mathematisch nicht oder nur unzu-

reichend erfassbar. Bei freier Abwdgung aller Vor- und Nachteile schétze ich
den Verkehrswert des Bewertungsobjektes zum Bewertungsstichtag auf

Verkehrswert:
305.000 € (in Worten: DreihundertfGnftausend Euro)

Ahlen-Vorhelm, den 31. August 2023

Dipl.-Ing. Carsten Krettek, Architekt



