Fritzen + Miiller-Giebeler
Architekten BDA

Verkehrswertgutachten

i. 5. d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB) fUr die

mit einem Einfamilienhaus bebauten Gebdude- und Freifldche

Grundbuch Blatt Ifd Nr. Gemarkung Flur  Flurstick

Ahlen 11239 ] Ahlen 12 144
Ahlen 11239 2 Ahlen 12 145
Internetversion

Objekt:
Auftraggeber:
Sachverstandiger:
Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitétsstichtag:

PhG: FMG-Architekten GmbH
GeschaftsfUhrer

Matthias Fritzen

Anke MUller-Giebeler

AG MUnster HRB 12712

Gebdude- und Freifldéchen Warendorfer StraBe 179a, 59227 Ahlen
Amtsgericht Ahlen, Aktenzeichen 008 K 021/19
Dipl.-Ing. Carsten Krettek, Architekt, AKNW A 102010

27. Mai 2020
27. Mai 2020
Alte StraBe 9 Aegidiimarkt 6 Fritzen + MUller-Giebeler
59227 Ahlen-Vorhelm 48143 MUnster Architekten GmbH & Co. KG
Fon 02528-93080 Fon 0251-9829910 AG MUnster HRA 8922
Fax 02528-930823 Fax 0251-98299120 St-Nr. 304/5923/4412

USt-IdNr. DE272192277



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 geschUtzt. Es ist aus-
schlieBlich fUr den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch verfahrensbe-
dingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstindige oder auszugsweise Verwertung des Gutachteninhalts
und seiner Anlagen (z.B. fUr freindndige Ver&uBerung auBerhalb der Zwangsversteige-
rung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe oder Verdffentlichung) bedarf
einer RUckfrage und schriftficher Genehmigung durch den Unterzeichner.

PhG: FMG-Architekten GmbH Alte StraBe 9 Aegidiimarkt 6 Fritzen + MUller-Giebeler
GeschdaftsfGhrer 59227 Ahlen-Vorhelm 48143 MUnster Architekten GmbH & Co. KG
Matthias Fritzen Fon 02528-923080 Fon 0251-9829910 AG MUnster HRA 8922
Anke MUller-Giebeler Fax 02528-930823 Fax 0251-98299120 St-Nr. 304/5923/4412

AG MUnster HRB 12712 USt-IdNr. DE272192277



- 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
2.2
2.2.1
222
223
224
225
226
227
2238

4.1
4.2
4.3

5.1
52
5.2.1
522
523
5.2.4
53
5.4
5.4.1
5.4.2

VOTDEMEIKUNGEN ..ttt et e vttt e st e e e te e e s taeesataeebaeesssaeesesessseessasesseesnsenns 4
(€ (U] aTe | [oT =] o USROS 4
Bestandaufnahme, ortliche BesiChtiQuNG ......ooouviieiiiceceeee e 5
WertermittUNGSSTICNTAG . ..cciie e ettt e e tae e eve e earee e 6
GrundstUCKSEIGENSCNAMTEN .....eiiiiiecee ettt e et e e tae e saveesree e 6
Tats@chliche EigenSCNAfTEN.......ii e et 6
STANAOI, LOGE ittt ettt ettt e et e e b e e s ab e e e baeearaeeasasensseasaseeensaennreas 6
VerkenrsONDINAUNG . .....oouviiiiie ettt ettt e et e et e eetaeeeveeeeteeeeaaeeeseeensaeens 7
ZUSCNITE, OJEKHAGE ettt et et e e e ete e eebaeeeaaeens 7
SITABENAUSIDIAU ettt sttt ettt sttt sbe et sbeaee e 7
AnschlUsse Versorgungs- und AbwassereifUNgen .......ccveeeveeecieiceeeecceeceeeeecee e 7
ATTOSTEN ettt ettt s b ettt sb et b e e b bttt 7
Rechtliche EiGeNSCNAMEN .o et 8
BAUIEITPIANUNG ettt et et e et e et e e et e e e be e e eaae e eabeeebeeeesaeeenns 8
ErSChlIEBUNGSKOSTEN ..t et ettt e et e e bae e s abe e ebee e areeees 8
GIUNGADUCK ettt et ettt b e s bt s bt e sat e sabe s bt et e eabe e beebeesaeas 8
LIegeNnSCNATSIUCK ..ot et et e e are e e 9
BAUIASTENVEIZEICINIS ....eiiiiiiiieiieieieteereetetee ettt ettt st s 9
WONNPIEISDINAUNG. .eiiitie ettt ettt e e e et e e ae e eeteeeeaaeeereeereeenns 9
Sonstige RECNTE UNA LASTEN ..ceeviiiieeeeee ettt et 9
VBT ettt sttt et st b e st b et a e bt st eenaes 9
Besonderheiten des BewertungsobjeKTES ........ccuiieiiiiiiiiceeeeeee e 9
Beschreibung der baulichen ANIAGEN. ... 11
BAUDESCIIEIOUNG ... ettt ettt e e e e eaee e eare e eree e 11
AUBENONIAGEN ...ttt ete e et e e e te e e teeeetaeeetaeestaeeeabaeetesesssaessesensaeesaneans 11
Reparatur- und Sanierungsstau (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit) .......ccceenveeneee. 12
Ermittlung des VEIKENISWEITES ... e 12
Definition des VerkehrsWEITES. ..ottt 12
WertermittlUNGSVEITANTEN ...t ettt et e e aae e seve e svaeenes 12
VergleiChsWertVErTANIEN ........oi ettt et et eaaea s 12
SACWEVEITARNIEN ..ttt 13
ErrOGSWETTVEITANIEN ...ttt et s e et e e s abe e e bae e raeeenes 13
Wahl des WertermittlungsVerfaNIENS........cc.ve et 13
BOAENWETT ..ttt ettt b et b e s bt et s bt s bt et s i sae b 13
Ermittlung des EMTAGSWETTES ...ttt ve e v aa e enas 15
LiegEeNSCNATSZINSSATZ ..o ettt et et et et e e bee e eaee e e 15

BereChnNUNG deS RONEMTAGTS ...iiviiiiiii ettt ettt et et e e s e aee e aae e 15



543
5.4.4
5.4.5
5.4.6
5.5
4.5.1
4.5.2
4.53
4.5.4
4.5.5
5.6
5.7
58
5.9
5.10

- Seite 3 -

JANMESTEINEMTAG .. iiicieeeeee e ettt e et e et e e ste e e taeesebeeebesesaeesaseseseeansaeans 16
ReiNertrag des GEDEUAES ......ccuiciieiiceceeeeee ettt s ae e e ve e be e be e baesenas 16
RESTNUIZUNGSAQUET ...ttt ettt e e et e e e etra e e e etba e e e esebaeeeensraeeasssae s 16
Gebdudeertragswert UNd EMTrOGSWETT ........ui ittt 17
Ermittlung deS SACHWETTES ....viiiiiieeeeeee ettt ve et ae e aeas 18
HErSTEIUNGSKOSTEN ...ttt ettt e s e e aa e e b e e e ba e e abeeearaenes 18
ATEIrSWEITMINAEIUNG...ceciiieiiecee ettt ettt e e saa e e s be e s beeesabeeesbaeesseesssaesnsseennses 19
Y leg g re o] ol [ 1V] o le TSRS 19
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale .........occveeceeecieecciieccieeceeeee e, 20
Gebdudesachwert UNd SOCNWETT ...ttt 20
Wert des Wege- Und LeifUNGSIECNTS ......viiiiieceeee et 20
Zusammenfassung der EINZEIWETTE .....oouviiciiicieeceeeeeeeeee ettt 21
Wirtschaftliche BINNEITEN ..o s 21
WOrdigung deS ErgEINISSES ....vveeiieiiieecee ettt ettt e te e st e e tae e steeetaeesareesareeenes 21
VETKEINTSWEITE ...ttt sttt et 22

Y 1@ T 1= o USSP PRSPPSO 23



1.1

- Seite 4 -

Vorbemerkungen

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

FUr das Gebd&ude an der Warendorfer StraBe 179a in Ahlen ist der Verkehrswert
des bezeichneten GrundstUcks sowie der damit verbundenen baulichen Anlage
auf der Grundlage der zur VerfiUgung gestellten Unterlagen zu ermitteln.

Grundlagen

- Amtliche Bauakten

- Grundbuchauszug

- Abzeichnung der Flurkarte

- Auskunft Uber Baulasten

- Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrége

- 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 Verwaltungsvorschriffen 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 Grundsdtze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
GrundstUcken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai
2010 (BGBI. I S. 639)

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von GrundstUcken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 01. Mdarz 2006

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

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

Normbilatt 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 Wohnfléche (Wohnfldchenverordnung - WoFIV)
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
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Literatur:

Kleiber- Simon: Verkehrswertermittlung von Grundsticken; Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Markiwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswer-
tfen sowie zur steuerlichen Bewerfung unter BerUcksichtigung der ImmoWertV; 7.
Auflage 2014; Bundesanzeiger

Kleiber: Wertermittlungsrichtlinien; 12. Auflage 2016; Bundesanzeiger Verlag

BKI Baukosten 2019 - Statistische Kostenkennwerte fir Gebdude
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH, Stuttgart

Gutachterausschuss fUr Grundstuckswerte im Kreis Warendorf: Grundstucks-
marktbericht 2019

Hinweis: Der Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusseses fir Grund-
stUckswerte im Kreis Warendorf von 2020 ist laut Mitteilung des Gutachteraus-
schusses vom 18. Mai 2020 zum Erstellungszeitraum des Gutachtens nicht ver-
fugbar. Die entsprechenden weritrelevanten Daten zur Erstellung des Gutachtes
werden aus dem letzten zur Verfigung stehenden Grundstiicksmarktbericht von
2019 abgeleitet.

Bestandaufnahme, ortliche Besichtigung

Die Besichtigung wurde im Beisein folgender Personen durchgefuhrt:

- EigentUmer

- Architekt Dipl. Ing. Carsten Kreftek: Architekten BDA Fritzen und Mdller-
Giebeler GmbH

Der Ortstermin fand am 27. Mai 2020 in der Zeit von 9:00 h bis 10:00 h statt.

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 Deckenflachen wurden nicht entfernt. Das vorliegende Wertgutachten ist
kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen
hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- + Warmeschutz 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 kdnnen nur von Sperzialinstituten vorgenom-
men werden; sie wirden den Rahmen einer GrundstUcksbewertung sprengen.

Der Gebdudebestand wurde nicht auf Grenziberschreitungen gepriff. Hinwei-
se auf eine unrechtmdBige Uberbauung liegen nicht vor. Es wurde vorausge-
setzt, dass keine unrechtmdaBigen GrenziUberschreitungen vorhanden sind.

Der Gebdudebestand wurde nicht auf Einhaltung der baurechtlichen Geneh-
migungen geprUft. Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen baurechtlich
genehmigt sind.

Untersuchungen hinsichtlich des Gesetzes zum Schutz von schddlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche, Erschitterungen und &hnli-
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che Vorgdnge vom 15.03.1972 (Bundesimmissionsschutzgesetz, BImSchG), der
Verordnung Uber energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden vom
16.11.2001 (Energieeinsparverordnung, EnEV) und hinsichtlich der Verordnung
Uber die Qualitadt von Wasser fUr den menschlichen Gebrauch vom
21.05.2001 (Trinkwasserverordnung, TrinkwV) wurden nicht angestellt.

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

Wertermittlungsstichtag
Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist der 27. Mai 2020 (Wer-

termittlungsstichtag). Der 27. Mai 2020 ist auch der Zeitpunkt, auf den sich der fir
die Wertermittlung maBgebliche GrundstUckszustand bezieht (Qualitatsstich-

tag).

Grundstickseigenschaften

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um die mit einem Einfamilien-
haus bebaute Gebdude- und Freifldche.

Grundbuch Blatt Ifd Nr. Gemarkung Flur Flurstick  GréBe m?

Ahlen 11239 1 Ahlen 12 144 309
Ahlen 11239 2 Ahlen 12 145 23
332

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

Tatsdéchliche Eigenschaften
Standort, Lage

Ahlen liegt im suddstlichen MUnsterland im Regierungsbezirk MUnster und grenzt
an Sendenhorst, Ennigerloh, Beckum, Lippetal, Hamm und Drensteinfurt. Mit
56.240 Einwohnern (Stand Januar 2017) ist Ahlen das groBte Mittelzentrum und
wirtschaftlich bedeutendste Stadt des Kreises Warendorf.

Das GrundstUck ist als Hinterliegergrundstick bebaut und von der Warendorfer
StraBe aus Uber die Flur 12, FlurstGcke 147 und 177 erreichbar (siehe auch Kapitel
3). Das GrundstUck grenzt an Grundsticke mit Wohnnutzung. Westlich des
GrundstUcks befindet sich ein FuBballplatz als Teil einer groBzUgigen Sportanlage
sowie Grunfléchen.

Ein Nahversorgungszentrum fUr GUter des téglichen Bedarfs ist an der Warendor-
fer StraBe in einer Entfernung von ca. 300m fuBl&ufig erreichbar.
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Verkehrsanbindung

Das Bewertungsareal bietet mitteloar AnschlUsse an das Uberdrtliche Verkehrs-
netz. Die BundesstraBe B 58 fGhrt als ,Konrad-Adenauer-Ring” in Ost-West-
Richtung durch Ahlen und ist in ca. 500 m vom Bewertungsobjekt aus erreichbar.
Die BundesstraBe B 58 fUhrt von der niederl&ndischen Grenze bei Venlo Gber Ah-
len bis nach Langenberg.

Die PKW-Stellplatze sind ausschlieBlich straBenbegleitend vorhanden. Auf dem
Grundstick des Bewertungsobjektes befinden sich keine Stellplatze.

Eine Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von 500 m zum Bewertungs-
objekt. Es bestehen regelmdadBige innerstadtische Busverbindungen in halbstin-
digem Takt.

Zuganbindungen sind Uber den Bahnhof Ahlen (Westf.) gegeben. Der Bahnhof
Ahlen ist vom Bewertungsstandort mit einer Entfernung von 2 km mit dem OPNV
erreichbar und bietet einen Halbstundentakt nach Haomm und Bielefeld.

Zuschnitt, Objektlage

Das Grundstick liegt auf dem Geldndeniveau der ErschlieBungsstraBe. Der Zu-
schnitt des Grundsticks ist regelmdasig.

Insgesamt ist die Objektlage beziglich der Lage und der Verkehrsanbindung fur
die ausgeUbte Nutzung als einfache bis mittlere Lage zu bezeichnen.

StraBenausbavu

Das Bewertungsobjekt wird von der fertig ausgebauten ErschlieBungsanlage
»Warendorfer StraBe" aus erschlossen.

Anschlisse Versorgungs- und Abwasserleitungen

Das Bewertungsobjekt ist mit Gas-, Wasser-, Telefon- und Stromversorgungslei-
tfungen sowie Kanalanschluss versorgt. Die Versorgung des Bewertungsobjektes
mit Gas, Strom und Wasser erfolgt privat von der Warendorfer StraBe 179 aus
(siehe Punkt 3).

Altlasten

Nach Auskunft der unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf vom 21.
Februar 2020 liegen fur die angefragten Grundsticke an der ,,Warendorfer Stra-
Be 179a" in 59227 Ahlen, Gemarkung Ahlen, Flur 12, FlurstUck 144 und 145 bisher
keine Anhaltspunkte fur schadliche Bodenverédnderungen oder Altlasten vor. Die
Voraussetzungen fUr eine Erfassung gem. § 5 oder § 8 des Landesbodenschutz-
gesetzes sind nicht gegeben. Das FlurstUck ist daher nicht im Verzeichnis Uber
Altablagerungen, Altstandorte und schddliche Bodenverdnderungen sowie im
Kataster Uber altlastverddchtige Flidchen und Altlasten erfasst.
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Ein Anfangsverdacht einer Belastung mit Altlasten ist nicht gegeben, es wird un-
terstellt, dass das Grundstuck altlastenfrei ist.

2.2 Rechtiliche Eigenschaften
2.2.1 Bavuleitplanung

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 051 ,,Sportzentrum Nord*.

Der Bebauungsplan enthdlt folgende Planungsrechtliche Festsetzungen nach §
9 BauGB fUr den Bereich des Bewertungsobjektes:

1. Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI) (§9 Abs.1 Nr.1

BauGB, §6 BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung: maximal zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

maximal zuldssige Geschossfladchenzahl (GFZ): 0,8

3. Zahl der Vollgeschosse als Hochstwert: 1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4. Dachform: kein Flachdach

5. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflidchen: offene Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Weitere Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, texiliche Festset-
zungen und Hinweise sind dem Bebauungsplan Nr. 051 ,,Sportzentrum Nord" der
Stadt Ahlen zu enthehmen.

Der aktuelle Flidchennutzungsplan der Stadt Ahlen und die dazu ergangenen
Anderungen weisen den Bereich des Wertermittlungsobjektes als ,, Wohnbaufld-
chen® aus.

2.2.2 ErschlieBungskosten

Nach Auskunft der Stadt Ahlen vom 28. Februar 2020 ist die ErschlieBungsanlage
.Warendorfer StraBe" erstmalig hergestellt. ErschlieBungsbeitrége nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) werden nicht mehr erhoben. Kanalanschlussbeitrége
nach dem Kommunalabgabengesetz fUr das Land Nordrhein-Westfalen (KAG
NRW) werden nicht mehr erhoben. StraBenausbaubeitriige nach dem Kommu-
nalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) sind fUr das
vorhandene Grundstick bisher nicht erhoben worden, entsprechende Bau-
maBnahmen sind derzeit nicht geplant.

2.2.3 Grundbuch

Das Wertermittlungsobjekt ist im Grundbuch unter folgenden laufenden Num-
mer eingefragen als:

Grundbuch Blatt Ifd Nr. Gemarkung Flur  Flurstock  GroBe m?
Ahlen 11239 1 Ahlen 12 144 309
Ahlen 11239 2 Ahlen 12 145 23

In Abteilung Il des Grundbuches ist folgende Einfragung vermerkt:
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- Lfd. Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 1, 2 im Bestandsverzeichnis) ,Die Zwangsversteigerung
[...] ist angeordnet [...]".

Bei der Einfragung in Abteilung Il handelt es sich um eine VerfUgungsbeschran-
kung ohne Einfluss auf das Ergebnis der Verkehrswertermittlung.

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches sind ohne Relevanz fUr die Ver-
kehrswertermittlung und bleiben daher unberucksichtigt.

2.2.4 liegenschaftsbuch
Das Wertermittliungsobjekt ist im Liegenschaftskataster nachgewiesen unter:

Kreis Gemeinde Gemarkung Flur
Warendorf Ahlen Ahlen 12

2.2.5 Bavulastenverzeichnis

GemdanB Auskunft der Stadt Ahlen vom 21. Februar 2020 sind fUr das angefragte
GrundstUck an der ,,Warendorfer StraBe 179a" in 59227 Ahlen, Gemarkung Ah-
len, Flur 12, FlurstOck 144 und 145 sind keine wertbeeinflussenden Eintfragungen
einer Baulast (§ 83 BauO NRW) im Baulastenverzeichnis der Stadt Ahlen einge-
fragen.

2.2.6 Wohnpreisbindung.

Laut Auskunft der Stadt Ahlen vom 09. Mdarz 2020 besteht fir das Bewertungsob-
jekt keine Wohnpreisbindung.

2.2.7 Sonstige Rechte und Lasten

Sonstige Rechte und Lasten sind nicht bekannt.

2.2.8 Mieter

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt.

3. Besonderheiten des Bewertungsobjekies

e Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein gefangenes Hin-
terliegergrundstick. Das Bewertungsobjekt hat keine direkte Zuganglich-
keit von Warendorfer StraBe und ist auf die Zufahrtsmoglichkeit Uber die
FlurstGcke 147 und 177 des angrenzenden Privatgrundstucks ,, Warendor-
fer StraBe 179" hinweg angewiesen (siehe Liegenschaftskarte im An-
hang). Nach Auskunft der Stadt Ahlen vom 11. Md&rz 2020 liegt fUr das
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Grundstuck ,,Warendorfer StraBe 179" keine Eintfragung einer Baulast im
Baulastenverzeichnis vor. Eine gegebenenfalls zukinftige genehmi-
gungspflichtige Anderung des Bewertungsobjektes setzt die dffentlich-
rechtliche Baulast fur das Hinterliegergrundstick voraus.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Bewertungsobjekts ist nicht 6f-
fentlich-rechtlich abgesichert. Im Falle einer gegebenenfalls zukinftigen
genehmigungspflichtigen Anderung wird die frihzeitige Einbindung der
Bauaufsichtsbehorde der Stadt Ahlen dringend empfohlen.

Neben der &ffentlich-rechtlichen Absicherung ist bei Hinterliegergrund-
stUcken die Einrdumung von Nutzungsrechten (z.B. Geh- und Fahrirecht)
erforderlich, um das Recht zu sichern, das vordere GrundstUck zur ver-
kehrstechnischen ErschlieBung zu Gberqueren. Die Sicherung einer Einwil-
ligung erfolgt im Allgemeinen Uber die Einfragung einer Grunddienstbar-
keit im Grundbuch des zur StraBe liegenden Grundsticks. Im Grundbuch
zum GrundstUck ,Warendorfer StraBe 179" sind Grunddienstbarkeiten in
Form von Wegerecht und Versorgungsleitungsrecht zugunsten des Be-
wertungsobjektes (Flur 12, FlurstUcke 144, 145) eingetfragen.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Bewertungsobjekts ist privat-
rechtlich dinglich abgesichert.

Das Bewertungsobjekt unterschreitet mit einem Teil seiner nérdlichen und
ostlichen Seite die Grenzabstdnde zur Grundsticksgrenze. Zu Lasten der
angrenzenden GrundstUcke ist eine Abstandsbaulast eingetragen,
wodurch die fehlende Abstandsfléche dem Bewertungsobjekt (Flur 12,
FlurstUck 144) bei der Bemessung zugerechnet wurde. Durch die Baulast
verpflichtete sich der Baulastgeber dazu, von dieser Teilfldche den
Grenzabstand bei zukUnftiger Errichtung baulicher Anlagen einzuhalten.
Der Vorteil der Unterschreitung der Grenzabstdnde sind in der besseren
Ausnutzung des Grundsticks bereits erfasst und werden somit nicht se-
parat ausgewiesen.

Laut Auskunft der Stadtwerke Ahlen vom 02 Juni 2020 gehen keine Ver-
sorgungsleitungen der Stadtwerke in das Gebdude ,Warendorfer StraBe
179a". Die Versorgung des Bewertungsobjektes mit Gas, Strom und Was-
ser erfolgt privat von der Warendorfer StraBe 179 aus. Die Abrechnung
erfolgt akfuell entweder Uber Zdhler im Haus Nr. 179 oder der Verbrauch
wird privat untereinander abgerechnet. Die Entsorgung des Bewer-
tfungsobjektes erfolgt nach telefonischer Auskunft der Stadt Ahlen mut-
maBlich Uber das Geb&ude Warendorfer StraBe 179. Um eine Ver- und
Entsorgung direkt aus dem Neftz erstellen zu kénnen, ist die Umlegung der
Ver- und Entsorgungsleitungen vorzunehmen.

Uber Art und Zustand der privaten Ver- und Entsorgungsleitungen liegen
keine Unterlagen vor. Es wird im Rahmen des Gutachtens unterstellt, das
zum Anschluss an das Netz ausschlieBlich der Anschluss im Bereich des
Gebdudes ,Warendorfer StraBe 179% umgelegt werden muss. Die dafur
erforderlichen Kosten werden als pauschaler Abschlag vorgenommen.

Im Falle eines notwendigen vollstdndigen Austausches der Ver- und Ent-
sorgungsleitungen kénnen die hierfir erforderlichen Kosten erheblich
abweichen.

Das Bewertungsobjekt wurde als Wohngebd&ude mit zwei Wohneinheiten
genehmigt. Das Gebdude wurde umgebaut und wird als Einfamilien-
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haus genutzt (siehe Anlage). Die Nutzung als Zweifamilienhaus ist nur un-
ter Vorbehalt mdglich (u.a. gemeinsame Terrassenanlage fir beide
Wohnungen). Die Nutzung als Einfamilienhaus erscheint aus der bauli-
chen Struktur heraus nachvollziehbar. Fir die bauliche Anderung liegt
bei der Stadt Ahlen keine Genehmigung vor. Es wird im Rahmen des
Gutachtens davon ausgegangen, dass der Umbau nicht genehmigt ist.
Nach derzeitiger Einschdtzung liegt fur die Erstellung des Umbaus mog-
licherweise eine Genehmigungsfahigkeit vor. Der vorhandene Umbau
wird hinsichtlich seines Werteinflusses miterfasst und geht in die Wohnfla-
chenberechnung mit ein.

¢ Die aktuell tatsdchlich genutzte Fldche des AuBenbereichs Uberschreitet
in Teilen die GrundstUcksfl&che. Fldchen, die sich auBerhalb des Flursto-
cke 144 und 145 befinden, stehen rechtlich fir eine Benutzung nicht zur
VerfGgung. Diese Fl&chen bleiben bei der Bewertung des Objektes folg-
lich unberucksichtigt.

4, Beschreibung der baulichen Anlagen
4.1 Baubeschreibung
Nutzungsart Eingeschossiges Wohnhaus mit Dachgeschoss,

teilunterkellert; als Zweifamilienhaus genehmigt,
als Einfamilienhaus genutzt

Baujahr 1968, Erweiterung 1991

Konstruktionsart Massive Konstruktion

Dachform Satteldach, Holzkonstruktion

AuBenwdnde massiv, Wandbekleidung Putz

Fenster Holzfenster groBtenteils von 1990, Dachflachen-
fenster

AuBentUre Holz

Boden DG: Laminat, Fliesen

EG: Laminat, PVC, Fliesen, Teppich
KG: Estrich, PVC

Heizung Gaszentralheizung, Baujahr 1991
Sanitéranlagen bauzeitbezogen mittlerer Standard
Elektroinstallation mittlere Ausstattung

sonstiges

Fldchenaufstellung unter Punkt 5.4.2 und Punkt 5.5.1 sowie in der Anlage

4.2 AuBlenanlagen

Befestigte FlGichen Pflasterklinker, Holzterrassendielen, Beton

Grinanlagen Pflanzbeete mit Aufwuchs

Einfriedung vorderseitig keine Einfriedung, zum Gartenbereich
Holzzaun als Sichtschutz, seitlich Maschendraht-
zaun

Garage keine, keine Stellpldtze vorhanden
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4.3 Reparatur- und Sanierungsstau (ohne Anspruch auf Vollsténdigkeit)

Bauteil: Schaden:

AuBenwdnde e Ein Vordach (in Genehmigungsplan als Wohnung 1
bezeichnet) wurde entfernt, Restarbeiten sind erfor-
derlich

e Neuanstrich der Holzverkleidung Traufe erforderlich

Decke UG e Decke mit zwei SchalungsstUtzen gestUtzt; Statische

Kontrolle und ggf. Einbau einer Abfangung nach An-
forderungen Statik erforderlich

Bdden o Teilweise fehlende Sockelleisten
Fenster e Schutzanstrich der Holzfenster erneuerungsbedurftig
AuBenanlagen ¢ Bodenbelag der vorderseitigen Terrasse fehlend

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

Das Bewertungsobjekt weist einen bauzeitbezogenen mittleren Bauzustand auf.

5. Ermittlung des Verkehrswertes
5.1 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 tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des GrundstUcks und des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne RUcksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wa-

"

re.

5.2 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 gewodhnlichen Geschdaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwdhlen. Der Bodenwert ist in der Re-
gel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

5.2.1 Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen von Grund-
stOcken abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die
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VergleichsgrundstUcke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Gbereinstimmen.

5.2.2 Sachwertverfahren

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

5.2.3 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).

5.24 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsobjekte mit der Nutzbarkeit des zu bewertenden Grundsticks 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 gemdaB §§ 21 bis 23 ImmoWertV zu ermitteln.

Der Ertragswert hat hier nur eine vergleichende Funktion.

5.3 Bodenwert

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

Der Gutachterausschuss des Kreises Warendorf hat fUr unbebaute und erschlos-
sene GrundstUcke im Bereich des Bewertungsobjektes zum Stichtag 01. Januar
2020 einen Richtwert von 115 €/m? ermittelt mit folgender Bodenrichtwertdefini-

fion:

Entwicklungszustand: Bauland
Beifragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohngebiet
Geschosszahl: Il

Flache: 600 m?

Tiefe: 35m

Breite: 17m

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 fir ein Gebiet mit im Wesentli-
chen gleichen Nutzungs- und Wertverhdltnissen.
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Flurstick 144 hat folgende wertbestimmende Eigenschaften:

Entwicklungszustand: Bauland
Beifragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohngebiet
Geschosszahl: Il

Fldche: 309 m?

Tiefe: ca.180m

Breite: ca.170m,

FlurstUck 145 hat folgende wertbestimmende Eigenschaften:

Entwicklungszustand: Bauland
Beifragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Freifldche

Geschosszahl: 0

Flache: 23 m?

Tiefe: ca.20m

Breite: ca.130m,

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-
fragsfrei angegeben, d. h. der Bodenrichtwert beinhaltet die von der Gemeinde
erhobenen Befrage.

Abweichungen in der Geschosszahl von bis zu einem Geschoss sind gemadB
GrundstUcksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses des Kreises Warendorf
nicht wertrelevant.

Abweichungen von der GrundstUcksgroBe (Ein- und Zweifamilienhdusern, Rei-
hen- und Doppelhdusern) bei GrundsticksgréBen von 200 m? bis 200 m? zeigen
laut Grundstucksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses des Kreises Wa-
rendorf keine signifikante Abhdngigkeit von GrundstucksgroBe und Preis je
Quadratmeter.

GrundstUcksflache:
Bodenrichtwert: 115 €
Faktor fUr ZuschlGdge (Randlage der Bodenrichtwertzone): 1
Zwischensumme: 115 €
Bodenwert FlurstUck 144: 115 €/gmx 309,00 gm = 35.535,00 €
Bodenwert FlurstUck 145: 115 €/gmx 23,00 gm= 2.645,00 €
38.180,00 €

FUr das gesamte GrundstUck ergibt sich ein Bodenwert von rd.: 38.000,00 €
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54 Ermittlung des Ertragswertes

Das Ertragswertverfahren erfolgt auf der Grundlage marktublich erzielbarer 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.

5.4.1 liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird regelmdaBig 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 ortlichen GrundstUcks-
markt herrschenden Verhdltnissen.

Der Gutachterausschuss des Kreises Warendorf geht bei der Festsetzung des
Liegenschaftszinssatzes fur freistenenden Einfamilienhdusern von einer Spanne
von 0,5 % bis 2,9 % und einem Mittelwert von 1,9 % aus.

Im Hinblick auf Standort, Bebauungsstruktur, Nutzungsart und allgemeine Ver-
wertbarkeit halte ich einen LiegenschaftszinsfuB von 2,5 % fur marktkonform und
lege diesen als Liegenschaftszinssatz der Ertragswertberechnung zugrunde.

5.4.2 Berechnung des Rohertrags

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrdge aus dem GrundstUck, insbesondere
Mieten und Pachten. Im Mietspiegel der Stadt Ahlen von 2010 wird fUr die Bau-
jahre 1961 - 1970 Mieten von 4,50 €/m? bis 5,50 €/m? ausgewiesen.

Es wird fur das zu bewertende Objekt Uber den Verbraucherpreisindex (VPI) eine
Preisentwicklung zum Bewertungsstichtag berUcksichtigt und aufgrund der
UbergréBe eine Miete von 5,00 €/m? als nachhaltig erzielbar eingestellt.

214,35 gm X 5,00 Euro/gm = 1.071,74 €/Monat
Den zurzeit erzieloaren Mietertrag schatze ich auf 1.071,74 €/Monat

Der Ermittlung des Rohertrages sind in der Regel nicht die tatséchlichen, sondern
die marktUblichen Mieten zugrunde zu legen. Minderungen der marktUblich er-
zielbaren Mieten aufgrund baulicher Mdngel oder nicht fertiggestellter Arbeiten
werden, sofern der Mangel zu beseitigen ist, als pauschaler Wertabschlag in Ab-
Zug gebracht.

Es ergibft sich folgender Jahresrohertrag:

1.071,74 Euro x 12 Monate = 12.860,94 Euro/anno

gesamt: 12.860,94 Euro/anno
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5.4.3 Jahresreinerirag

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
Bewirtschaffungskosten wie nachfolgend beschrieben ermittelt. Die angemes-
senen Bewirtschaftungskosten schétze ich unter Anlehnung an die Erfahrungs-
s@tze, die sich aus dem Standardmodell der AGVGA-NRW, der Verordnung Uber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung) und
den Wertermittlungsrichtlinien des Bundes (WertR) ergeben.

5.4.4 Reinertrag des Gebdudes

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

Instandhaltungskosten: 214,35 gm x 11,50 €/gm = 2.465,01 €/anno
Verwaltungskosten: 1St x 230 €/WE = 230,00 €/anno
Mietausfallwagnis: 2% des Rohertrags = 257,22 €/anno
Bewirtschaftungskosten 2.952,23 €/anno
Jahresreinertrag 9.908,70 €/anno

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

5.4.5 Restnutzungsdaver

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer 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 1968 .

Die Nutzungsdauer von Wohngebduden liegt bei ordnungsgemdaBer Bewirt-
schaftung bei 80 Jahren. Aufgrund der 1991 erfolgten Erweiterung wird folgende
gemittelte Restnutzungsdauer vom Bewertungsstichtag angenommen (Angabe
in Jahren):
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Bauteil Baujahr Gebdude- Anteil Restnutzungs gemittelte RND
alter BGF (%) dauer (RND) gem. Anteil BGF

Einfamilienhaus 1968 52 79.98% 28 33
Erweiterung 1991 29 20,02% 51

5.4.6 Gebdudeertragswert und Ertragswert

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: 12.860,94 Euro
abzuglich Bewirtschaftungskosten: 2.952,23 Euro
Jahresreinertrag des Grundstickes: 9.908,70 Euro
abzUglich 2,5 % Verzinsung des Bodenwertes 950,00 Euro
Jahresreinertrag des Gebdudes: 8.958,70 Euro

Der Jahresreinertrag des Gebdudes ist mit dem Vervielfdltiger 21,85

zu multiplizieren, der sich bei Ansatz eines 2,5  %igen Liegenschaftzinssatzes
und einer Restnutzungsdauer von 33 Jahren nach der
Rentenbarwertformel ergibt: V = gAn-1/g/An(g-1)

q-= 1,025 g=1+ (p/100) p = Liegenschaftszinssatz
n= 33 n = Restnutzungsdauer des Gebdudes in Jahren
V= 21,85 V = Vervielfdltiger

8.958,70 Eurox 21,85 195.747,69 Euro
zuzUgl. Bodenwert = 38.000,00 Euro
233.747,69 Euro

Abschlag Reparaturstau, pauschal = 30.000,00 Euro
soweit GuBerlich erkennbar

Abschlag fur die Erstellung der ErschlieBung = 20.000,00 Euro
Erfragswert, ohne Wege- und Leitungsrecht rd. 184.000,00 Euro

Der Abschlag des Reparatur- und Sanierungsstaus erfolgt als pauschaler Wert-
ansatz.

Der Abschlag fur die Umlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen gemaB Punkt
3 des Gutachtens beinhaltet Kostenkennwerte fir den Anschluss an den Trenn-
kanal fir Abwasser, Kostenkennwerte fUr den Anschluss an das Trinkwasser- Gas-
und Stromnetz sowie Kanalarbeiten im umzulegenden Bereichs ,Warendorfer
StraBe 179"

Es handelt sich hierbei um pauschale Kostenkennwerte. Diese durfen nicht mit
den tatséchlichen Kosten gleichgesetzt werden.
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Ermittlung des Sachwertes

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 Ergénzung zu den Wertermittlungsrichtlinien am 05. September 2012 heraus-
gegebene Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie SW-RL).

Herstellungskosten

Unter BerUcksichtigung der Konstruktion, der GroBe, der Bauweise und Ausstat-
tung wird ein gebdudesperzifischer Wertansatz je m2-Bruttogrundfldche (BGF) als
Nettopreis festgesetzt. Dieser enthdlt auch die Baunebenkosten, insbesondere
die Kosten fUr Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Geneh-
migungen. Die Baunebenkosten hdngen von der BauausfUhrung und der Aus-
stattung der Gebdude ab.

Eine Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwertes bei teilweiser Unterkel-
lerung erfolgt Uber den anteiligen Ansatz der Gebdudeteile:

Typ 1.01: Standardstufe 2,0 (Gebdudeart unterkellert):
Kostenkennwert (Normalherstellungskosten 2010): 725 €/m?

Typ 1.21: Standardstufe 2,0 (Gebdudeart nicht unterkellert):

Kostenkennwert (Normalherstellungskosten 2010): 875 €/m?
Bruttogrundfldche unterkellerter Geb&udeteil: 183,15 m? = 48,3%
BruttogrundflGche nicht unterkellerter Gebdudeteil: 195,75 m?2= 51,7%
gewogener Kostenkennwert, teilweise Unterkellerung: 802,49 €/m?

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

Normalherstellungskosten gemdaB NHK2010 je m? BGF = 802,49 €/m?
Korrekturfaktor:  Baupreisindex BRD, 2010 = 100

Indexstand 1. Quartal 2020 130,1% 1.044,04 €/m?
Gebdude-Normalherstellungskosten m? BGF
zum Wertermittlungsstichtag 378,90  395.587,85 €

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

Terrasse 8.000,00 €
AuBentreppen zum Garten 1.600,00 €
TerrassenUberdachung 5.000,00 €
Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen

zum Wertermittlungsstichtag 410.187.85 €

4.5.2 Alterswertminderung

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

Baujahr: 1968
Gebdudealter: 52
rechnerische Restnutzungsdauer: 28
angepasste Restnutzungsdauer: 33

Die Ableitung der angepassten Restnutzungsdauer unter BerUcksichtigung von
Modernisierungen erfolgt gemdan Anlage 4 der Sachwertrichtlinie.

Wertminderung wegen Alters

gewodhnliche Gesamtnutzungsdauer: 80
angepasste Restnutzungsdauer: 33
lineare Wertminderung 0,59
Neuwert: 410.187,85 Euro
Wertminderung wg. Alters 240.985,36 Euro
Leitwert 169.202,49 Euro

Es ergibt sich folgende Berechnung des vorldufigen Sachwertes:

vorlaufige Sachwertberechnung:

angemessene Herstellungskosten 169.202,49 Euro
zzgl. Bodenwertanteil 38.000,00 Euro
vorlaufiger Sachwert 207.202,49 Euro

4.5.3 Marktanpassung

Beim vorldufigen Sachwert handelf 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 Kauferverhalten bei einer be-
stimmten ObjektgroBe abbildet.
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Der Gutachterausschuss des Kreises Warendorf hat fUr freistehende Ein- und
Iweifamilienhduser bei einer Bodenrichtwertklasse von 100 bis 165 €/m? einen
Marktanpassungsfaktor von 1,03 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 berdcksichtigt wurden, wer-
den als marktgerechten Zu- oder Abschldge gemdaB § 8 Abs. 3 Im-
moWertV gesondert berlUcksichtigt.

4.5.5 Gebdaudesachwert und Sachwert

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

vorlaufiger Sachwert 207.202,49 Euro
zzgl. Zeitwert der AuBenanlage 4.100,00 Euro
vorlaufiger Sachwert 211.302,49 Euro
Marktanpassungsfaktor: 1,03
217.641,56 Euro
Abschlag Reparaturstau, pauschal 30.000,00 Euro
soweit duBerlich erkennbar
Abschlag fUr die Erstellung der ErschlieBung 20.000,00 Euro

167.641,56 Euro

Der Abschlag des Reparatur- und Sanierungsstaus erfolgt als pauschaler Wert-
ansatz.

Der Abschlag fir die Umlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen gemé&B Punkt
3 des Gutachtens beinhaltet Kostenkennwerte fOr den Anschluss an den Trenn-
kanal fir Abwasser, Kostenkennwerte fUr den Anschluss an das Trinkwasser- Gas-
und Stromnetz sowie Kanalarbeiten im umzulegenden Bereichs ,,Warendorfer
StraBe 179*.

Es handelt sich hierbei um pauschale Kostenkennwerte. Diese durfen nicht mit
den tatséchlichen Kosten gleichgesetzt werden.

5.6 Wert des Wege- und Leitungsrechts

Zugunsten des Bewertungsgrundstucks ist in Abt. Il des Grundbuches zu FlurstGck
147 und 177 ein Wege- und Leitungsrecht eingetragen. Der wirtschaftliche Vor-
teil wird unter BerUcksichtigung der rein schuldrechtlichen Absicherung des We-
gerechts mit 25% des Bodenwertes der betroffenen Fldchen angesetzt.
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Bodenrichtwert des belasteten FlurstGcks 147 + 177: 115 €
Belastungsfldche rd.: 3,00 mx 81,75 m= 24525 gm
Wert des Wege- und Leitungsrechts: rd. 7.000,00 €

Es ergibt sich folgender Sachwert unter BerUcksichtigung des Wege- und Lei-
tungsrechtes:

Sachwert, ohne Wege- und Leitungsrecht, rd. 168.000,00 Euro

Sachwert, zzgl. Wege- und Leitungsrecht, rd. 175.000,00 Euro

Zusammenfassung der Einzelwerte

Zur Ausweisung der Einzelwerte wird der Bodenwert des FlurstUcks 145 sowie der
Erfragswert von FlurstGck 144 getrennt aufgestellt. Der Wert des Geh- und Fahr-
rechts wird anteilig zur Hélfte den FlurstUcken 144 und 145 zugewiesen.

Verkehrswert FlurstUck 144, rd. 169.000,00 Euro
Verkehrswert FlurstUck 145, rd. 6.000,00 Euro

Verkehrswerte, zzgl. Wege- und Leitungsrecht, rd. 175.000,00 Euro

Wirtschaftliche Einheiten

Das FlurstUck 145 ist Teil einer privaten Gartenfl&che. Diese ist Gber das FlurstGck
144 erreichbar. Eine separate Verwertbarkeit des FlurstUcks 145 ist aufgrund der
Lage und des Zuschnitts des Flurstucks nicht gegeben.

Die zu bewerteten FlurstUcke 144 und 145 sind als wirtschaftliche Einheit anzuse-
hen.

Wirdigung des Ergebnisses

Der Ertragswert liegt im Rahmen des Sachwertes und bestatigt insofern das Er-
gebnis. Die Erhdhung des Erfragswertes gegentber dem Sachwert resultiert vor-
rangig aus der hohen baulichen Ausnutzung des Grundsticks aufgrund geringer
AuBenanlagen.

Der Verkehrswert wird gemdaB Punkt 5.2.4 aus dem Sachwert abgeleitet.
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5.10 Verkehrswerte

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 gewodhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen 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."

In der Wertermittlungspraxis wird der Verkehrswert derartiger Grundsticke vor-
rangig aus dem Sachwert abgeleitet.

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 GrundstUcksmarkt fand durch eine marktkonforme Anpassung des vor-
IGufigen Sachwertes BerUcksichtigung.

Der Verkehrswert einer Immobilie 1&sst 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

Lfd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Ahlen, Flur 12, FlurstUck 144:

169.000 € (in Worten: Einhundertneunundsechzigtausend Euro)

Lfd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Ahlen, Flur 12, FlurstUck 145:

6.000 € (in Worten: Sechstausend Euro)

Verkehrswert gesamt:

175.000 € (in Worten: EinhundertfUnfundsiebzigtausend Euro)

Das vorstehende Gutachten wurde fUr den Zweck der Verkehrswertermittlung
im Zwangsversteigerungsverfahren erstellt und ist nur fir den angegebenen
Iweck bestimmt. Der Sachverstdndige behdlt an den von ihm erbrachten Leis-
tungen das Urheberrecht, sofern urheberrechtsfahig.

Ahlen-Vorhelm, den 09. Juni 2020

Dipl.-Ing. Carsten Krettek, Architekt



