Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 24032-AGS

Grundbuch Borghorst Blatt 7724
Lfd. Nr. 14 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Borghorst, Flur 5, Flurstlick 1147, Gebaude- und
Freiflache, Ludgeristr. 45, GroRe 413 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Steinfurt, Aktenzeichen 009 K 005/24

Objekt- Grundstiick (413 m?), bebaut mit vermietetem Zweifamilien-
beschreibung haus (Baujahr 2016, massive Bauweise, 1-geschossig mit

ausgebautem Dachgeschoss, nicht unterkellert, ca. 180 m?
Wohnflache) und 2 Gartenschuppen (Baujahr 2016, massi-
ve Bauweise).

Verkehrswert EURO 500.000,00

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens/Exposés. Das
Originalgutachten kann nach telefonischer Ricksprache (Tel.: 02551/66- 177 /
178) auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Steinfurt eingesehen wer-den.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Doku-
mente keine abschlieRende Sicherheit darstellt, wird flr die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachtens/Exposés in elektronischer Form sowie als
Ausdruck, keine Haftung Gbernommen.

Das vorliegende Gutachten/Exposé ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist aus-
schlieBlich fir den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das
Gericht zu verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung vefahrens-
bedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berucksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
/Exposé-Inhalts und seiner Anlagen (z.B. fur die freihdndige VeraulRerung auler-
halb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe
oder Veroffentlichung) bedarf einer Ruckfrage und schriftichen Genehmigung
durch den Gutachter.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Gutachten-Nr. 24032-AGS

Objekt Zweifamilienhaus
Ludgeristr. 45, 45a, 48565 Steinfurt-Borghorst

Grundbuch von Borghorst Blatt 7724

Lfd. Nr. 14 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Borghorst, Flur 5, Flurstiick 1147, Gebaude- und
Freiflache, Ludgeristr., Grofle 413 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Steinfurt, Aktenzeichen 009 K 005/24

Ortsbesichtigung 03.07.2024
und Stichtag (Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

Dieses Gutachten besteht aus 20 Seiten zzgl. 9 Seiten Anlagen. Es wurde in 4-
facher Ausfertigung erstellt, davon eine fur die Unterlagen d. Sachverstandigen.
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2. Vorbemerkungen

2.1 Wertermittlungs-
grundlagen

Objektunterlagen/-informationen:

Amtliche Bauakten

Grundbuchauszug

Abzeichnung der Flurkarte

Auskunft Gber Zulassigkeit von Bauvorhaben
Auskunft Gber Baulasten

Auskunft Gber Erschliefungsbeitrage
Auskunft Gber Altlasten

Auskunft Gber Wohnungsbindungen

Richtwertkarte/ Marktbericht des Gutachteraus-
schusses

Aufzeichnungen/ Fotos der Ortsbesichtigung

Rechtsvorschriften, Normen:

Baugesetzbuch - BauGB -
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)
Wohnflachenverordnung - WoFIV -
Baunutzungsverordnung - BauNVO -

DIN 277

Literatur:

Kleiber digital:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beruck-
sichtigung der ImmoWertV
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2.2 Ortstermin
(Dauer/ Teilnehmer)

Dieterich - Kleiber:

Die Ermittlung von Grundstickswerten; 8. Auf-
lage; Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk
GmbH

Sprengnetter:
Grundsticksbewertung;  Lehrbuch;  Loseblatt-
Ausg.; Hrsg.: Hans-Otto Sprengnetter, Sinzig

Streich:
Praktische Immobilienbewertung; 2. Auflage;
Theodor Oppermann Verlag

Grundsticksmarkt und Grundstuckswert (GuG),
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung

Der Ortstermin fand am 03.07.2024 in der Zeit
von 14.45 - 15.15 Uhr statt. Beim Ortstermin wa-
ren neben dem Sachverstandigen die Miteigen-
timerin sowie Mieter (jeweils zeitweise) anwe-
send.

Die Zustimmung flr die Darstellung von Innenfo-
tos wurde nicht erteilt.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch

Grundbuch von Borghorst Blatt 7724

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Abteilung llI
Hypotheken etc.

3.2 Lage
Kreis

Ort und Einwohnerzahl

Wohnlage

Lfd. Nr. 14: Gemarkung Borghorst, Flur 5, Flur-
stlck 1147, Gebaude- und Freiflache, Ludgeristr.,
GroRe 413 m?

Es sind weitere Grundstiicke verzeichnet, die
allerdings nicht Gegenstand dieses Gutachtens
sind. Daher unterbleibt deren Auflistung hier.

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben

Lfd. Nr. 9 (zu Ifd. Nr. 14 des Bestandsverzeichnis-
ses): Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Steinfurt, 9 K 5/24). Eingetragen am
13.03.2024.

Es sind weitere Eintragungen vorhanden, die
allerdings nicht das hier zu bewertende Grund-
stlick betreffen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.

Steinfurt

Kreisstadt Steinfurt, ca. 34.000 Einwohner,
im Ortsteil Borghorst ca. 19.000 Einwohner

Das Objekt liegt im sudwestlichen Randbereich
vom Ortsteil Borghorst, ca. 1 km Luftlinie vom
Ortskern Borghorst entfernt; das nahere Umfeld
ist gepragt durch Ein-/Zweifamilienhauser; Infra-
struktureinrichtungen (Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Arzte, Behérden, etc.) sind in begrenz-
tem Umfang vorhanden und gut erreichbar;
mittlere Wohnlage
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Entfernungen/ Verkehrslage ca. 1 km bis Bundesstralie B54
ca. 24 km bis Autobahnauffahrt A31
ca. 21 km bis Autobahnauffahrt A1
ca. 27 km bis Munster Stadtkern

Topografische Lage Ebenes Gelande

Immissionen Keine wesentlichen

Grundstucksausrichtung/ Es handelt sich um ein Grundstiick in Ostaus-
Zuschnitt richtung mit rechteckigem Zuschnitt.

3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StralRenausbau/Strallenart  Das o.g. Grundstick liegt an der fertig ausge-
bauten Ludgeristral’e (Spielstralle, sehr geringes
Verkehrsaufkommen).

ErschlieBungsbeitrage Nach Angaben der Stadt Steinfurt stehen keine
ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch
fir d. Stralenausbau und keine Kanalanschluss-
beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
aus.

Parkmdglichkeiten KFZ-Stellplatze sind auf dem Grundstiick und in
der Strafde vorhanden.

AnschlUsse Versorgungs- Gas-, Wasser-, Telefon- und Stromversorgungs-
und Abwasserleitungen leitungen, Kanalanschluss
Altlasten Nach Angaben des Kreises Steinfurt sind keine

Eintragungen im 'Verzeichnis Uber schadliche Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen und
dem Kataster uber Altlasten und altlastverdach-
tige Flachen' vorhanden.

3.4 Rechte und Belastungen
Baulasten Nach Auskunft des Kreises Steinfurt bestehen fiir

das Bewertungsgrundstick keine Baulastenblat-
ter.
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Planungsrechtliche Bebauungsplan Nr. 62a "Heuerland": Allgemeines
Ausweisung Wohngebiet; offene Bauweise; nur Einzelhduser

zuldssig; zweigeschossig als Hdchstgrenze;
Grundflachenzahl 0.4; Geschossflachenzahl 0.8;
Dachneigung 30° - 45°; Baugrenzen vorhanden;
weitere Festsetzungen

Denkmalschutz Nein
Wohnungsbindungen Nein
Sonstige Festlegungen Nicht bekannt
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4. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die
Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Untergeordnete
Bau- und Ausstattungsteile sind ohne besondere Beschreibung in den Normal-
Herstellungskosten berucksichtigt.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen erforderlich). Die Funktionstuchtigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Eine Funktionsprifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro, etc.) ist nicht vorgenom-
men worden; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Aussagen
Uber Baumangel und Bauschaden konnen daher unvollstandig sein.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Baumangel und Bauschaden auf den Verkehrswert
nur pauschal bericksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge soweit sie bei der Ortsbesichtigung nicht offensichtlich erkennbar
waren sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien und Untersuchun-
gen wie z.B. auf (Boden-) Altlasten, Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz
wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefuhrt. Fir die Bewertung
wird ohne Nachweis unterstellt, dass keine baubiologischen Belastungen vorlie-
gen.

Die Genehmigungsfahigkeit der baulichen Anlagen und ihrer Nutzungen wurde
nicht gepruft.

4.1 Zweifamilienhaus

Gebaudetyp Gebaude mit Erdgeschoss, ausgebautem Dach-
geschoss und Spitzboden; nicht unterkellert

Nutzung am Stichtag Die Erdgeschosswohnung einschl. 1 Kfz-Stell-
platz, 1 Gartenschuppen und Gartenteil ist seit
01.02.2024 vermietet flr eine monatliche Netto-
kaltmiete von 790 € und die Dachgeschosswoh-
nung ist seit 01.02.2016 einschl. 1 Kfz-Stellplatz,
1 Dachboden, 1 Gartenschuppen und Gartenteil
vermietet flir eine monatliche Nettokaltmiete von

630 €.
Baujahr 2016
Konstruktionsart Massive Bauweise
Fassade des Gebaudes Ziegelverblendmauerwerk
Innenwande Mauerwerk/ Leichtbau
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Geschossdecken

Treppen

Dach

Dachform

Dacheindeckung
Fenster
Gebaudeeingang
Zimmerturen
Bodenbelage
Wandoberflachen
Deckenoberflachen

Sanitéreinrichtung

Elektroinstallation

Heizung/ Warmwasser-
bereitung/etc.

Besondere Bauteile

Energieausweis

EG: Stahlbetondecke;
DG: Holzbalkendecke

EG - DG: Betonkonstruktion mit Fliesenbelag;
Holzeinschubleiter zum Spitzboden

Satteldach

Tondachziegel

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Rollladen
Holztlirelemente mit Isolierverglasung

Holzturen, Holzzargen

Fliesen, Laminat

Anstrich, Tapete, Fliesen

Anstrich, Tapete

EG WC-Raum: Waschbecken, WC;

EG Bad: Waschbecken, WC, Badewanne; bo-
dengleiche Dusche;

DG Bad: Waschbecken, WC, Badewanne; bo-
dengleiche Dusche

Bauzeitgemal; Installationen Uber Putz

Je Wohnung eine Gasbrennwertherme mit
Warmwasserbereitung; Sonnenkollektoren auf
dem Dach zur Unterstutzung der Warmwasser-
bereitung; Flachheizkdrper; Installationen unter
Putz

Dachgaube,
Balkon

Der Energieausweis vom 11.02.2016 auf Grund-
lage von Auswertungen des Energiebedarfs weist
einen Endenergiebedarf von 63,9 kWh/m?a (Ener-
gieeffizienzklasse B = gringelber Farbskalabe-
reich) und einen Priméarenergiebedarf von 71,6
kWh/m?a (Energieeffizienzklasse B = grungelber
Farbskalabereich) auf.

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 9 von 29



//‘
% # Gutachten-Nr. 24032-AGS

Sonstiges

4.2 Gartenschuppen

4.3 AuBenanlagen

4.4 Bauzustand
(Bauschaden/ Baumangel/

Reparaturstau/  Renovie-
rungsstau;
ohne Anspruch auf Voll-
sténdigkeit)

4.5 Restnutzungsdauer

Es wurde von der Stadt Steinfurt eine Abge-
schlossenheitsbescheinigung erteilt, die eine Vor-
aussetzung fur eine Aufteilung in 2 Eigentums-
wohnungen darstellt.

2 Abstellschuppen; Baujahr 2016; massive Bau-
weise, Ziegelfassaden; Flachdach aus Beton-
konstruktion mit Abklebung; Stromanschluss

Bodenbefestigungen mit Betonpflaster; Rasen;
Hecken; Baume; Ver- und Entsorgungsanschlus-
se

Bei den Gebauden liegt ein altersgemalier Bau-
zustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau
vor.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
hauses wird unter Berucksichtigung der Konstruk-
tion, der Ausstattung und des Bauzustands er-
mittelt mit 72 Jahren (Ubliche wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer 80 Jahre, Gebaudealter 8
Jahre).
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5. Wertermittlungsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstick einschlieBlich seiner Be-
standteile, wie Gebaude, AulRenanlagen und sonstige Anlagen. Bei der Wert-
ermittiung werden alle dem Sachverstandigen bekannten und den Verkehrswert
des Grundstlicks beeinflussenden tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umstande berlcksichtigt.

Fir die Ermittlung des Verkehrswerts ist der Grundstickszustand am Wert-
ermittlungsstichtag mafigebend.

Der Verkehrswert ist gemaf § 194 BauGB nach dem Preis zu bestimmen, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag nach dem Zustand des
Grundstlcks einschlieRlich seiner Bestandteile zu erzielen ware.

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 2021 - sind zur
Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertiicksich-
tigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren ist anzuwenden, wenn eine ausreichende Anzahl
an geeigneten Vergleichswerten vorhanden ist.

Das Ertragswertverfahren wird herangezogen, bei Bewertungsobjekten die sich
im Wert vornehmlich nach Renditegesichtspunkten richten.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung bei Bewertungsobjekten, die Ub-
licherweise zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den
besonderen Umstanden des einzelnen Falles.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich
ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand
des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.
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6. Bodenwert

Die Bodenwertermittlung wird auf Grundlage des fir die Lage des Bewertungs-
grundstticks veroffentlichten Bodenrichtwerts durchgefiihrt. Nachfolgend wird der
Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag und an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-

grundstiicks angepasst.

Der Bodenrichtwert einschl. ErschlieBung fir diesen Bereich betragt nach den
Unterlagen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt
zum Stichtag 01.01.2024 (siehe Anlage 7):

Bodenrichtwert beitragsfrei 230 €/m?
Definition des Bodenrichtwertes und Anpassung
Richtwert- |Bewertungs- Zu-/ Ab-
Merkmal grundstick | grundstiick schlag
Bodenrichtwert 230 €/m?
Stichtag 01.01.2024 |03.07.2024
Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand frei frei
Entwicklungsstufe Bauland Bauland
Art der Nutzung Wohnen Wohnen
Vollgeschosse -1l I
Bauweise offen offen
Flache (m?) 413
Tiefe (m) 30 ca. 20
Lagequalitat normal normal
Angepasster Bodenrichtwert 230 €/m?
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Zu-/ Abschlage entfallen, da die wertbestimmenden Zustandsmerkmale in ihrer
Gesamtheit einem durchschnittlichen Grundstiick aus dem o.g. Bodenrichtwert-
bereich entsprechen. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts un-
ter Bertcksichtigung der Verhaltnisse am Grundstiicksmarkt wird der Bodenwert
des Bewertungsgrundstlicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

413 m?> X 230,00 €/m? = 94.990 €

Bodenwert gesamt rd. 95.000 €
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7. Sachwert

Die Sachwertermittlung erfolgt auf der Grundlage gewdhnlicher Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010) vergleichbarer Gebaude mit ahnlichen Bewertungs-
merkmalen (Bauweise, Nutzung, Lage, GroRRe, Ausstattung, etc.). Der Sachwert
besteht aus dem Wert der baulichen Anlagen (Gebaude, AuRenanlagen, beson-
dere Einrichtungen) und dem Bodenwert. Die Normalherstellungskosten werden
auf die Wertverhaltnisse des Jahres 2010 (Index=100) bezogen. Die Bauneben-

kosten sind in den angegebenen Kostenansatzen enthalten.

Gebaude

Zweifamilienhaus

Berechnungsbasis

* Brutto-Grundflache 256,64 m?
Baupreisindex
am Stichtag 181,30

Normalherstellungskosten
- NHK im Basisjahr 2010
- NHK am Stichtag

1.130,00 €/m?
2.048,69 €/m?

Regionalfaktor 1,0
Gewohnliche Herstellungskosten

- Normgebaude 525.782 €
- Sonderbauteile: Dachgaube, Balkon 6.000 €
Gebaudeherstellungskosten 531.782 €
Alterswertminderung linear

- (Fiktives) Alter 8 J.
- Wirtschaftliche Nutzungsdauer 80 J.
- Restnutzungsdauer 72 J.
- Wertminderung -10,00 %
- Betrag -53.178 €
Zeitwert

- Gebaude 478.604 €
- Bes. Bauteile 0€
Gewohnliche Gebaudekosten 478.604 €
Zeitwert 2 Gartenschuppen 5.000 €
Gebaudewerte insgesamt 483.604 €
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Gebaudewerte insgesamt

Zeitwert AuBenanlagen
Anteilig in % des Gebaudewertes
483.604 € X 5%

Wert der Gebaude und AuBBenanlagen
Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

In der Regel ist bei derartigen Objekten zur Ableitung
des Verkehrswertes eine Marktanpassung des modell-
haften Sachwertes erforderlich. Statistische Auswertun-
gen haben folgende Abhangigkeiten ergeben:

Der Sachwertfaktor hangt ab von der Hohe des vorlaufi-
gen Sachwerts, der Gebaudeart, des (fiktiven) Baujahrs,
der Kreisgebietslage und des Stichtags.

In Anlehnung an die diesbezuglichen Kaufpreisauswer-
tungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswer-
te im Kreis Steinfurt wird im vorliegenden Fall folgender
Sachwertfaktor angesetzt:

Abschlag fiir Bauzustand

Es wird ein Wertabschlag angesetzt. Die hier angegebe-
nen Abschlage sind Schatzwerte, die nach duflerem Ein-
druck ohne weitergehende Untersuchungen veran-
schlagt wurden. Die Abschlagsermittiung erfolgt unter
Bericksichtigung der Alterswertminderung der baulichen
Anlagen ohne Wertverbesserungen. Der Wertabschlag
ist nicht gleichzusetzen mit den tatsachlich anfallenden
Kosten!

Sachwert rd.

483.604 €

24.180 €

507.784 €

95.000 €

602.784 €

0,78

470.172 €

-1.000 €

469.172 €

469.000 €
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8. Ertragswert

Unter Berlcksichtigung des Mietspiegels der Stadt Steinfurt vom 01.12.2023 und
unter Beachtung der ortlichen Marktsituation und der Nutzungsmaoglichkeiten des
Objekts wird die folgende Nettokaltmiete als marktiblich erzielbar angesehen
(unbericksichtigt bleiben dabei behebbare Mietminderungsgrinde wie z.B.
Baumangel, Bauschaden, nicht fertig gestellte Arbeiten).

Nettokaltmiete (marktiibliche Miete)

Nutz- bzw.
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m?2 € €

Erdgeschosswohnung 87,70 8,89 780,00 9.360,00
Dachgeschosswohnung 92,69 8,90 825,00 9.900,00
PKW-Stellplatze (2x25¥€) 50,00 600,00
Summe 180,39 1.605,00 19.260,00
Jahresrohertrag 19.260,00 €

Abzuglich Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten Wohnungseinheiten

2 X 351,00 € = 702,00 €
- Verwaltungskosten Garagen, etc.
2 X 46,00 € = 92,00 €

- Betriebskosten (werden auf d. Mieter umgelegt) 0,00 €

- Instandhaltungskosten Wohnungseinheiten

180,39 m? x 13,80 €m? = 2.489,38 €
- Instandhaltungskosten Garagen, etc.
2 X 104,00 € = 208,00 €
- Mietausfallwagnis (in % des Jahresrohertrags)
0 % von 19.260,00 €/m? 0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt -3.491,38 €
Jahresreinertrag 15.768,62 €
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Jahresreinertrag 15.768,62 €

Abzuglich Reinertragsanteil des Bodens

Nach Angaben des Gutachterausschusses f. Grundstiicks-
werte im Kreis Steinfurt liegt der Liegenschaftszinssatz fur
Zweifamilienhduser bei 2,7 % mit einer Standardabweich-
ung von 0,7 %.

In Anlehnung an diese Angaben unter Berucksichtigung der
Lage, des Alters, der Art, etc. wird folgender Liegen-
schaftszinssatz angesetzt:

(Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz x Bodenwertanteil)

275 % x 95.000 € = -2.612,50 €
Ertrag der baulichen Anlagen 13.156,12 €
Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung
Liegenschaftszinssatz 275 %

Restnutzungsdauer 72 Jahre X 31,207
410.561,57 €

Bodenwert 95.000,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 505.561,57 €

Abschlag fiir Bauzustand

Es wird ein Wertabschlag angesetzt. Die hier angegebenen

Abschlage sind Schatzwerte, die nach auRerem Eindruck

ohne weitergehende Untersuchungen veranschlagt wur-

den. Die Abschlagsermittiung erfolgt unter Berucksichti-

gung der Alterswertminderung der baulichen Anlagen ohne

Wertverbesserungen. Der Wertabschlag ist nicht gleichzu-

setzen mit den tats&chlich anfallenden Kosten! -1.000,00 €
504.561,57 €

Ertragswert rd. 505.000,00 €
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9. Mindermiete ("Underrent")

Die tatsachliche Nettokaltmiete fur die Dachgeschosswohnung betragt monat-
lich insgesamt 630,00 € einschl. PKW-Stellplatz. Sie liegt damit unterhalb des

markttblichen Mietniveaus.

Die Anpassungen auf marktibliches Mietniveau basieren auf den gesetzlichen
Bestimmungen des BGB § 558. Danach ist im vorliegenden Fall eine Mietan-
passung von max. 20 % innerhalb von 3 Jahren mdglich. Bis zum Erreichen der
marktublichen Miete sind mehrere Anpassungen erforderlich.

In einer Uberschlaglichen Berechnung wird im Folgenden der Nachteil durch die
Mindermiete ermittelt. Dabei wird fir die Wohnung eine tatsachliche monatliche
Nettokaltmiete von 615,00 € angesetzt (= 630,00 € abzuglich 15,00 € fur den

PKW-Stellplatz).

1. Anpassung ab 2024

Tatsachliche Miete plus 20 %

Nutz- bzw.

Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €

Dachgeschosswohnung 92,69 7,96 738,00 8.856,00
Zeitraum bis 2. Anpassung 2027
Jahrliche Nettokaltmiete 8.856,00 €
Marktubliche jahrliche Nettokaltmiete 9.900,00 €
Differenz 1.044,00 €
Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung
Zinssatz 2,75 %
Dauer 3 Jahre X 2,84
Diskontierung auf Stichtag
Zinssatz 2,75 %
Dauer rd. 3 Jahre X 0,92
Minderertrag Zeitraum bis 2. Anpassung 2.735,39 €
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Zeitraum von 2. Anpassung 2027 bis 3. Anpassung 2030

Bisherige Miete plus rd. 20 %

Nutz- bzw.
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Dachgeschosswohnung 95,27 9,30 885,60 10.627,20

Marktiibliche Miete wird erreicht, kein Mietminderertrag

Zusammenstellung Minderertrage

Minderertrag Zeitraum bis 2. Anpassung 2.735,39 €
Minderertrag gesamt 2.735,39 €
Nachteil aus Minderertrag gesamt rd. -3.000,00 €
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10. Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, das mit einem
freistehenden Zweifamilienhaus und zwei Gartenschuppen bebaut ist.

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der Verfahren unter Bericksichti-
gung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln. Sind mehrere Verfahren
herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewen-
deten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorhanden ist.

Nach den im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der Fachliteratur ist der Verkehrswert von Zweifamilienhausern in der Regel mit
Hilfe des Sachwertverfahrens gema §§ 35 bis 39 ImmoWertV zu ermitteln, da
diese ublicherweise zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind.

Der Sachwert wurde ermittelt mit rd. 469.000,00 €

Im vorliegenden Fall orientiert sich der Verkehrswert allerdings aufgrund der
primaren baulichen Ausgestaltung als Vermietungsobjekt vorrangig an Rendite-
gesichtspunkten und damit am Ertragswert geman §§ 27 bis 34 ImmoWertV.

Der Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 505.000,00 €

Darliberhinaus ist ein Abschlag dafiir zu berlcksichtigen, dass die tatsachliche
Nettokaltmiete fir die Dachgeschosswohnung unterhalb des marktiblichen
Mietniveaus liegt (siehe Punkt 9).

Nachteil aus Mietminderertrag gesamt rd. -3.000,00 €
Der Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt "Ludgeristr. 45, 48565 Steinfurt-

Borghorst" wird entsprechend der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wert-
ermittlungsstichtag 03.07.2024 ermittelt mit rd.

500.000,00 EURO

Ich versichere, dass ich das Gutachten unabhangig, weisungsfrei, personlich,
unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Ochtrup, 12.08.2024 Dipl.-Ing. Dieter Gnewuch

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck zu verwenden, da gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten bertcksichtigt sind. Eine Vervielfaltigung oder Ver-

wertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Lageplan
Ohne Malstab

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online.nrw.de) am 25.06.2024 um 10:02 i : .
Uhr erstellt, ( ) GEdm’l‘-nrw

Land NRW 2024 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folg,
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Anlage 2: Grundriss Erdgeschoss

Ohne Mal3stab; ggf. vorhandene oértliche Abweichungen von den Planunterlagen
sind ohne Einfluss auf die Bewertung
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Anlage 3: Grundriss Dachgeschoss
Ohne Mal3stab; ggf. vorhandene oértliche Abweichungen von den Planunterlagen
sind ohne Einfluss auf die Bewertung
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Anlage 4: Schnitt

Ohne Mal3stab; ggf. vorhandene oértliche Abweichungen von den Planunterlagen
sind ohne Einfluss auf die Bewertung

Q.17

11,01

Bewertungsobjekt
Ludgeristr. 45

48565 Steinfurt-Borghorst Seite 24 von 29
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Anlage 5: Brutto-Grundflache
Gemal DIN 277

Ein Aufmal® des Gebaudes wurde nicht erstellt. Die technischen Berechnungen
sind auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen, teilweise Uber-
schlaglich, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit
ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir diese Wertermittlung.

Brutto-Grundflache Bereich a/ b
(m?)

Wohngebaude

EG 11,010 x 11,655 = 128,32

DG 11,010 x 11,655 = 128,32

Brutto-Grundflache (m?) ca. 256,64
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Anlage 6: Wohnflache
In Anlehnung an die Wohnflachenverordnung - WoFIV -

Ein Aufmal® des Gebaudes wurde nicht erstellt. Die RaumgréRen wurden tech-
nischen Berechnungen aus den Bauakten entnommen und stichprobenartig
Uberpruft. Sie sind insofern auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unter-
lagen, teilweise Uberschlaglich, aber mit fur den Wertermittlungszweck ausreich-
ender Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Werter-
mittlung.

Wohnhaus (m?)

Wohnung 1 Erdgeschoss

Diele/Garderobe 9,43
Kind 9,26
Kiche 9,67
Hauswirtschaftsraum 5,93
Bad 9,39
Wohnen/Essen 29,10
Schlafen 12,78
WC-Raum 2,14
Wohnflache Wohnung EG m? ca. 87,70
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Wohnung 2 Dachgeschoss

Flur Erdgeschoss 2,30
Flur Dachgeschoss 6,29
Kind 11,18
Bad 7,10
Wohnen/Essen 26,90
Eltern 14,30
Kiche 14,97
Hauswirtschaftsraum 5,85
Balkon (zu 1/2) ca. 3,80
Wohnflache Wohnung DG m? ca. 92,69
Wohnflache gesamt m? ca. 180,39
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Anlage 7: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
flir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt

LN T
-._.-—-""'_\"‘--..._ ™
8

o

Tecklenburger Strale 10, 48565 Steinfurt
Tel.: 02551/69-1900
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@ GeoBasis-DE | BKG
© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse

Legende = Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m?
O . . = Mehrgeschossige Bauweise in €m?
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industiie / Sondergebiete in €/m?

Richtwertzone rstwirtschaftliche Flache in €/im fiir Grundstiickswerte NRW
Klic <ition -1 -|_'-i.~. tschaftliche Flache ir €hm?
g G 2 = Flachen im AuBenbereich in €/m2 O —— w— e ter
[ Gemeindegrenze « Sonstige Flachen in €/m?* 0 170 340 510 880

Abbildung 2: Detailkarte gemai gewdahiter Ansicht

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand

Gemeinde Steinfurt
Postleitzahl 48565
Gemarkungsname Borghorst
Ortsteil Borghorst
Bodenrichtwertnummer 20068
Bodenrichtwert 230 €m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Baureifes Land

Beitragszustand

beitragfrei

Nutzungsart allgemeines Wohngebiet
Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl 11

Tiefe 30m

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 230 €m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Freies Feld Zone ST 26

Tabelle 1: Richtwertdetails
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Anlage 8: Fotos

StraRenansicht

Gartenansicht
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