BUSCH

IMMOBILIENBEWERTUNG

Amtsgericht: Bocholt Datum: 15.12.2025
Geschéfts-Nr.: 009 K 010/25 Aktenzeichen: 1125-012-GG

GUTACHTEN

(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

iiber den Verkehrswert
des mit einem Einfamilienhaus
zzgl. Wirtschaftsanbau und Garage
bebauten Grundstiicks
Gemarkung Isselburg, Flur 1, Flurstiick 663

Dierteweg 26, 46419 Isselburg

Dieses Gutachten umfasst 37 Seiten zzgl. Anlagen inklusive Deckblatt

Urschrift Exemplar 2 Exemplar 3

Der unbelastete Verkehrswert des Bewertungsobjektes wird zum
Stichtag 21.11.2025 geschétzt.

Besonderheiten

Die vorliegende Internetversion des Gutachtens unterscheidet sich vom Originalgutachten. Es enthélt keine Anlagen
(Ubersichtspline, Katasterplan, Fotos etc.). Das Originalgutachten kann nach vorheriger Anmeldung in der Geschiiftsstelle
des Bocholter Amtsgerichts, Bendlkenplatz 2, 46399 Bocholt eingesehen werden. Da ein Schreibschutz elektronischer
Dokumente keine vollstindige Sicherheit bietet, wird keine Haftung fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden
Gutachtens — weder in elektronischer Form noch als Ausdruck tibernommen.
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Exposé

‘ Allgemeine Daten

Grundstiicksgrofie: 884 m?

Art der Nutzung: Wohnen

Objekt: Einfamilienhaus zzgl. Wirtschaftsanbau
Baujahr, ca.: nicht bekannt

Umbaujahr, ca.: 1976

Brutto-Grundfliche: rd.: 406,94 m?

Wohnfliche: rd.: 150,33 m?

Nutzfliche: rd. 38,92 m?

sowie: Garage

Zusammenfassung der Objektbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit Anbau
von rd. 150,33 m? Wohnflidche zzgl. Garage unbekannten Baujahres in mittlerer Wohnlage
der Stadt Isselburg. Der Gebdudekomplex ist im Jahr 1976 zu heutigem Stand (Annahme)
instandgesetzt sowie umgebaut worden.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Sachwert: 310.000 EUR marktangepasst
Ertragswert: 271.000 EUR
Verkehrswert: 283.000 EUR unbelastet in Abt. 11,

nach Sicherheitsabschlag
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1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Praxis der Wertermittlung sieht drei gleichrangige Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswertes eines Grundstiickes vor, ndmlich das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsidchlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den besonderen
Umstidnden des einzelnen Falles. Dabei sind jedoch insbesondere die Gepflogenheiten des
Grundstiicksverkehrs zu beachten. Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen
Geschiéftsverkehr ist der Verkehrswert fiir Objekte der vorliegenden Art mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil Ein- und Zweifamilienwohngebiude vorwiegend zum
Zweck der Eigennutzung errichtet werden und nicht die Ertragswirtschaft im Vordergrund
steht. Das Ertragswertverfahren wird in vorliegendem Fall nicht durchgefiihrt, da das
Gebdude zum Stichtag nicht bewohnbar ist.

Die Bodenwertermittlung im Rahmen des Sach- und Ertragswertverfahrens wird auf der
Grundlage von Bodenrichtwerten durchgefiihrt. Unterschiede in den wertbestimmenden
Eigenschaften werden durch angemessene Zu- oder Abschldge beriicksichtigt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der vorldufige Sachwert wird als Summe von Bodenwert und durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen sowie der baulichen Aullenanlagen und sonstigen
Anlagen (soweit vorhanden) ermittelt. Die Bemessung des Herstellungswertes ist in
Anlehnung an die Ansitze fiir die ,,Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)* geméaf
Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV gewihlt. Die Kostenkennwerte beziehen sich
dabei auf einen Quadratmeter (m?) Brutto-Grundfldche (BGF) und beriicksichtigen die
vorgefundene Bauausfiihrung und die Bauausstattung.

Der daraus abzuleitende durchschnittliche Herstellungswert der baulichen Anlagen ist mittels
eines Regionalfaktors sowie eines Alterswertminderungsfaktors anzupassen. Die
Alterswertminderung erfolgt unter Zugrundelegung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer, wobei die Restnutzungsdauer von maf3geblicher Bedeutung ist. Die
Alterswertminderung ergibt sich im Allgemeinen in Anlehnung an den theoretisch
abgeleiteten Wertminderungsverlauf, dabei sind jedoch objektspezifische Abweichungen zu
beriicksichtigen.

Des Weiteren wird die Wertminderung aufgrund vorgefundener Bauschidden sowie
Reparaturstau und gegebenenfalls Restfertigstellungsbedarf als Zeitwert angesetzt.

Zudem erfolgt die Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Wertminderung, die sich
insbesondere auf nicht mehr zeitgemalBe Grundrisse bezieht, sowie gefangene Rdume und
Réume ohne heutige GroBenanforderungen, unzeitgemifBe Baukonstruktion, nicht getrennte
Giebelwénde (u. a. Schallschutz) und mangelnde Warmeddmmung, soweit dies nicht schon
im Ansatz der Normalherstellungskosten enthalten ist.
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2. Allgemeine Angaben

‘ 2.1 Zweck des Gutachtens

Zweck: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zur Verwendung im
Zusammenhang mit dem Zwangsversteigerungsverfahren.

Beauftragung: Mit Schreiben vom 21.07.2025

Bewertungsstichtag: 21.11.2025

Datum der

Ortsbesichtigung: erfolgte ausschlieBBlich aus dem Strafienraum am 21.11.2025
durch die Sachverstindige Frau Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren
Busch

2.2 Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschlieBlich fiir den oben
angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu
berticksichtigen sind.

Jede anderweitige Verwendung (z. B. freihdndiger Verkauf auBBerhalb der
Zwangsversteigerung) bedarf einer schriftlichen Riickfrage bei der Unterzeichnerin.
Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens ausdriicklich untersagt.

2.3 Eigentumsverhiltnisse/Mietverhéltnisse

Eigentiimer

It. Grundbuch: Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.
Mietverhéltnisse: nicht bekannt

46325 BORKEN BRITT-MAREN BUSCH TELEFON 02861/924305

GUSTAV-FREYTAG-STR. 29 Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstéindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick Datum: 15.12.2025
Dierteweg 26, 46419 Isselburg
Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren Busch

Seite 6 von 47

2.4 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Flurkarte vom 07.08.2025
2. Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 07.08.2025

3. Auszug aus dem Grundbuch vom 21.07.2025, unbeglaubigt

4. Auskunft zur Baulastensituation vom 07.08.2025
5. Abgabenbescheinigung des Tiefbauamtes zur ErschlieBungsbeitragssituation vom
04.08.2025

6. Fordermittelauskunft vom 27.08.2025

7. Auskunft zum Denkmalschutz vom 01.08.2025

8. Auskunft zur Altlastensituation vom 05.08.2025

0. Auskiinfte der Stadt Isselburg zum Planungsrecht vom 01.08.2025

10. Ausziige aus dem Bauaktenarchiv des Kreises Borken, Stand 05.08.2025

11. Richtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte des Kreises Borken
2025

12. Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte des Kreises
Borken 2025

Fiir die vorliegende Wertermittlung wird zum Bewertungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw.
Richtigkeit der o.a. Arbeitsunterlagen angenommen.

Aus Griinden der VerhéltnisméBigkeit wird auf eine Anfrage auf Bergschadenminderungsverzicht sowie auf vorhandene Kampfmittel
verzichtet.

46325 BORKEN BRITT-MAREN BUSCH TELEFON 02861/924305
GUSTAV-FREYTAG-STR. 29 Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen éffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstéindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick Datum: 15.12.2025
Dierteweg 26, 46419 Isselburg
Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren Busch

Seite 7 von 47

2.5 Besonderheiten

Zugang

Das bewertungsgegenstdndliche Gebdude sowie das Grundstiick waren zum
Wertermittlungsstichtag nicht zugénglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der
Zustand des Gebdudes sowie der Zustand des Grundstiickes sind der Unterzeichnerin daher
nicht bekannt. Die Wertermittlung stiitzt sich tiberwiegend auf den dufleren Eindruck sowie
die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit deutlichem Risiko behaftet.
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3. Grundbuchbeschreibung

‘ 3.1 Katasterbezeichnung

Gemarkung: Isselburg

Flur: 1

Flurstiick(e): 663

GroBe der Flurstiicke: 884m?

Gesamtgrofle: 884 m?

3.2 Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht: Bocholt

Grundbuch von: Isselburg

Blatt: 722

Lfd. Nr. des

Bestandsver-

zeichnisses: 4

Wirtschaftsart

und Lage

It. Grundbuch: Gebiude- und Freifliche, Wohnen
Dierteweg 26
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3.3 Abteilung II/IIT des Grundbuchs

Es bestehen folgende Lasten und Beschrankungen in Abteilung II des Grundbuches:
Lfd. Nr. 1

geloscht

Lfd. Nr. 2
Zwangsversteigerungsvermerk

Eingetragen am 25.04.2025

Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung III des Grundbuches verzeichnet sein konnen,
finden in der vorliegenden Wertermittlung keine Beriicksichtigung. Solche Eintragungen sind
1. A. nicht wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass
diese Eintragungen durch eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw.
gegebenenfalls beim Verkauf geloscht werden.
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4. Lagebeschreibung

| 4.1 0rt

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Landeshauptstadt: Diisseldorf

Kreis: Borken
Der Kreis Borken besteht aus dem Zusammenschluss der Stadte
und Gemeinden Ahaus, Bocholt, Borken, Gescher, Gronau,
Heek, Heiden, Isselburg, Legden, Raesfeld, Reken, Rhede,
Schoppingen, Stadtlohn, Stidlohn, Velen und Vreden. Das
Kreisgebiet umfasst 1.418 km? Flache und zahlt rd. 368.000
Einwohner. Die Wirtschaftsstruktur weist einen hohen
Dienstleistungssektor (57,4%) aus und besitzt dariiber hinaus
einen gesunden Industriesektor (v. a. Maschinenbau,
Textilindustrie, Metallverarbeitung, Holzverarbeitung). Die
Arbeitslosenquote ist vergleichsweise gering.

Ort: Stadt Isselburg

Die Stadt Isselburg, gelegen in westlicher Randlage des Kreises
Borken, gliedert sich in die Ortsteile: Isselburg, Anholt,
Heelden, Herzebocholt, Vehlingen und Werth. Sie umfasst etwa
10.700 Einwohner. Isselburg verfiigt tiber Grundversorgung im
Bildungsbereich wie Kindergérten, Grundschulen und einer
Verbundschule (Haupt- und Realschule).

Vorhanden sind Kirchen unterschiedlicher Konfessionen, sowie
div. Sport- und Freizeit- und Erholungseinrichtungen.

Isselburg verfiigt neben den ortsansiissigen Arzten iiber ein
(Fach-)Klinikum, sowie verschiedenste Sozialeinrichtungen.
Isselburg ist als Grundzentrum einzuordnen.
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Uberértliche Anbindung Isselburg:

Bundesstrallen: B 67

Autobahn: BAB A 3 (Koln - Emden)

OPNV: regionale Busverbindungen nach Bocholt/Rees
Bahnhof: Empel-Rees/ca. 4 km,

Verbindung nach Emmerich/Koblenz/Duisburg

Flughafen: internationaler Flughafen Diisseldorf in ca. 85 km Entfernung
Flughafen Miinster/Osnabriick in ca. 110 km Entfernung

4.2 Kleinrdumige Lage

Innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem westlich des
Ortskerns gelegenen Wohngebiet des Ortsteils Isselburg. Der
Allgemeinheit dienende 6ffentliche Einrichtungen wie
Grundschule und Kindergédrten, sowie einige zentrale
Versorgungseinrichtungen des tdglichen Bedarfs sind
vorhanden. Die Entfernung zur Ortsmitte betrdgt ca. 400 m.

Art der Bebauung und

Nutzung: In der ndchsten Umgebung herrscht iiberwiegend
eingeschossige Wohnbebauung dhnlicher Baujahresklasse in
offener Bauweise vor. Siidlich sind zweigeschossige
Mehrfamilienhduser neueren Baujahres gelegen.

In der weiteren Umgebung sind Wohnbaufldchen,
Mischgebiete, ein Gewerbegebiet sowie Sondernutzungsflichen
gelegen.

OPNV durchschnittlich fiir 1andlichen Raum

Immissionen: durchschnittlich
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5. Grundstiicksbeschreibung

‘ 5.1 Zuschnitt/Beschaffenheit des Grundstiickes

Mittlerer Breite: ca. 39,00 m

Mittlere Tiefe: ca. 23,50 m

GrofBe: 884 m?

Zuschnitt: Das Eckgrundstiick an drei Seiten von 6ffentlicher

Verkehrsfliche umgeben und ist unregelmaBig, den
Stralenverldufen folgend, geschnitten.

Topographie: Die Geldndeoberflidche des Bewertungsgrundstiicks ist in etwa
eben. Sie weist eine normale Hohe zu den Straflenverlaufen auf.

Tatsédchliche wirtschaftliche

Ausnutzung: Das Grundstiick ist im nérdlichen Bereich zentral mit dem
Wohnhaus iiberbaut. Westlich davon ist eine Garage errichtet.
Gartenfldche befindet sich umliegend im westlichen, siidlichen
sowie Ostlichen Bereich.

zu 1). Einfamilienhaus
2-geschossig, unterkellert
Kellergeschoss,
Erdgeschoss,
Obergeschoss,
Dachgeschoss, nicht ausgebaut

zzgl. Anbau

Stallgebaude (Stall/Schuppen/WC im EG/
im DG Bad/WC/Bodenraum)

1-geschossig, nicht unterkellert

Erdgeschoss,
teilw. ausgebautes Dachgeschoss

augenscheinliche Nutzung zum Bewertungsstichtag:
Zweckentsprechende Nutzung
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zu 2).

Entstehung, baurechtliche
Merkmale:

ErschlieBung:

StraBBenausbau:

Anschliisse an
Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

(Annahme/
It. Angabe Eigentiimer)

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Garage
1-geschossig, nicht unterkellert

augenscheinliche Nutzung zum Bewertungsstichtag:
Zweckentsprechende Nutzung

Der Zeitpunkt der urspriinglichen Errichtung ist nicht bekannt,
auf historischen Luftbildern ist das Gebédude allerdings bereits
im Jahr 1958 erkennbar.

Ein Umbau fand im Baugenehmigungsverfahren ab dem Jahr
1976 unter dem Tenor ,,Instandsetzung und Umbau des
Wohnhauses sowie Neubau einer Garage* statt. Eine
Bescheinigung iiber erfolgte Schlussabnahme liegt innerhalb
der Archivbauakte nicht vor. Fiir die Zwecke der Bewertung
wird das Ursprungsjahr der Garage sowie das Jahr der
Instandsetzung des Wohnhauses mit dem Jahr 1976
angenommen.

Offentliche Verkehrsflachen

Dierteweg
Fahrbahn asphaltiert,

beidseitig Gehweg,
Stralenbeleuchtung,
Entwésserung,
verkehrsberuhigt

Alter Postweg
Fahrbahn gepflastert,

Straflenbeleuchtung,
Entwésserung,
Anpflanzungen

nicht bekannt
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Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich

ersichtlich): nicht untersucht, ortsiibliche Verhéltnisse werden unterstellt.
(In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche
Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemdf} nicht angestellt.)

5.2 Baulasten

Eine Baulastenanfrage wurde beim Kreis Borken gestellt. Es bestehen folgende Baulasten zu
Lasten oder zu Gunsten des Bewertungsgrundstiickes:

Zulasten der Bewertungsgrundstiicke:

keine

Zugunsten der Bewertungsgrundstiicke:

nicht bekannt

5.3 ErschlieBungsbeitrige

Auf Anfrage bei der Stadtverwaltung Isselburg ist das Grundstiick bewertungstechnisch als
erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

5.4 Offentliche Férderung

Auf Anfrage teilte der Kreis Borken Folgendes mit:

,, ...das Objekt unterlag bis zum 27.08.2025 keiner Zweckbindung des Gesetzes zur
Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW — ehemals Wohnungsbindungsgesetz/WoBindG).

5.5 Denkmalschutz

Gemail Auskunft der Stadt Isselburg liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Bereich eines
Denkmals.
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5.6 Wasserschutz/Uberschwemmungsgebiet

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.

Gemif Kartierung des Ministeriums fiir Umwelt. Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz liegen der westliche und der siidliche unbebaute Grundstiicksbereich
innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Eine das Gebiude, allerdings auch
die weitere Umgebung betreffende Hochwasserwahrscheinlichkeit wird in der
Hochwassergefahrenkarte wie auch in der Hochwasserrisikokarte als ,,niedrig* angegeben.

Aus bewertungstechnischer Sicht verbleibt ein gewisses Restrisiko, das seitens eines
Erwerbers in Kalkiil gezogen wird. So ist ein Risikoabschlag zu beriicksichtigen, den der
Markt iblicherweise vornimmt. Da der betroffene Gebdudebereich nicht bebaut ist, sowie
augenscheinlich auflerhalb des im Bebauungsplan festgesetztem Baufensters liegt und It.
aktuellen Kartierungen das Hochwasserrisiko gering erscheint, wird hier ein Abschlag von 2
% des Bodenwertes als marktgerecht angesehen. Der Abschlag ist als merkantiler Minderwert
zu verstehen und begriindet sich nicht in tatsdchlichen technischen und ortlichen
Gegebenheiten.

5.7 Altlasten

Auf Anfrage teilte die untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Borken Folgendes mit:

., Auf vorgenanntem Grundstiick sind dem Kreis Borken keine Altlasten und
Altlastenverdachtsflichen sowie Bodenverunreinigungen bekannt. Die Fldiche ist
nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

Ich weise jedoch vorsorglich darauf hin, dass dem Kreis Borken keine
flichendeckende Erhebung iiber altlastenverddchtige Fldchen und schddliche
Bodenverdnderungen vorliegt. Es ist daher nicht vollstindig auszuschlieflen, dass
es hier zu bislang unbekannten Ablagerungen oder Bodenverunreinigungen
gekommen ist.

Das Grundstiick wurde im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht weiter nach evtl.
vorhandenen oder potentiell auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge von
vorausgegangenen Nutzungen bzw. der derzeitigen Nutzung untersucht.
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‘ 5.8 Planungsrechtliche Ausweisung

‘ 5.8.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Darstellung im Flachennutzungsplan: Im Flachennutzungsplan der Stadt
Isselburg ist das Bewertungsobjekt in
einem Gebiet gelegen, das als
,»Wohnbaufliche dargestellt ist.

5.8.2 Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Planungsamtes der Stadt Isselburg besteht fiir das Gebiet um das
Bewertungsobjekt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 6. Der Bebauungsplan ist seit
dem 14.07.1969 rechtsverbindlich.

Festsetzungen im Bebauungsplan: WR = reines Wohngebiet
GRZ =04
GFZ =0,7
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitit): baureifes Land
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6. Gebiudebeschreibung

‘ 6.1 Allgemeines

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden
Gebiudemerkmale wieder und bezieht sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen.

Grundlage der Gebédudebeschreibung sind Aufnahmen der Ortsbesichtigung aus dem
StraBenraum sowie Inhalte aus den Archivbauunterlagen. Eine Offnung von Bauteilen (z. B.
von Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter befindlichen Konstruktion/Materialien
fand nicht statt. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepriift.
Aussagen iiber Bauméngel und Bauschédden kdnnen daher unvollstindig sein. Eine
Funktionspriifung von technischen Einrichtungen (z. B. Heizung, Elektroanlagen) ist nicht
vorgenommen worden. Es wird davon ausgegangen, dass simtliche Anschliisse an die
Entwisserungsleitungen gem. der DIN-Norm ausgefiihrt sind.

Die Behebung von Baumingeln und Bauschiden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw.
Instandhaltungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die dem Wertansatz der geschétzten Wiederherstellung eines dem Alter des
Gebidudes entsprechenden Zustands ohne weiterreichende Modernisierungsmaf3inahmen
entspricht.

Dabei ist zu beachten, dass dieser Ansatz unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung
des Gebdudes zu wihlen ist und nicht mit den tatsichlich aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im Allgemeinen nicht hoher sein, als der
Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamtwert des Baukorpers).

Sofern eine Behebung nicht oder nur mit unverhéltnismifigem Aufwand erreicht werden
kann, wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansatz fiir Bauméngel, Bauschidden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren, hierzu wére eine noch weitaus
differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung notwendig.
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6.2 Ausfiihrung des Wohngebaudes

Fundamente:

Kellerwinde:

Geschossau3enwinde:

Auflenwandflachen:

Tragende Innenwiénde:

Nicht tragende Innenwénde:

Decken:

Hauseingangstiir:

Treppenkonstruktionen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

Kaminkopf:

Balkon:

nicht bekannt

nicht bekannt

Mauerwerk (It. Bauzeichnung)

EG: Verkleidung in Verblendstein hell,
im Sockelbereich dunkel
OG/Giebel des Anbaus: Verkleidung in Eternitschiefer

Mauerwerk (It. Bauzeichnung)

Mauerwerk (It. Bauzeichnung)

Sohle: nicht bekannt
KG-Decke: nicht bekannt
EG-Decke: nicht bekannt
OG-Decke: nicht bekannt

augenscheinlich Holzkonstruktion mit nebenstehendem
Fensterelement in Glasbaustein

nicht bekannt

Hauptteil in Walmdachform,

Anbau in Satteldachform

Tonziegel, Traufverkleidungen/Attikaverkleidungen in
Eternitschiefer

Rinnen verzinkt, Fallrohre nicht bekannt

2 x, Verkleidung in Eternitschiefer

Dachterrasse iiber Eingangsbereich/Briistungsgeldnder in
Holz/Uberdachung in Holzkonstruktion mit Deckung in
Lichtplatten
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Besondere Bauteile:

Hauseingangsstufe (drei Stufen augenscheinlich
Basalt/Uberdachung in Holzkonstruktion)

6.3 Wohnungsausstattung

Die Ausstattungsmerkmale sind nicht bekannt.

6.4 Haustechnik

Die Ausstattungsmerkmale sind nicht bekannt.

6.5 Ausfithrung Garage

Die Garage (1 x Stellplatz) ist in Massivbauweise ausgefiihrt und iiber eine Sichtschutzwand
mit Verbindungstiir zum Garten mit dem Wohnhaus verbunden.

Wande:

Fassade:

Dach:

Boden:

Fenster:

Tir:

Zufahrtstor:

Mauerwerk (It. Bauakte)

Verblendstein hell, im Sockelbereich dunkel

Flachdach in Stahlbeton, Attikaverkleidung in Eternitschiefer

nicht bekannt

nicht bekannt

Stahlsickentor

6.6 Aullenanlagen

Versorgung:
Entsorgung:

Einfriedungen:

nicht bekannt
nicht bekannt

Lebendhecke mit vorgesetztem Holzzaun,
Maschendrahtzaun auf Betonstein,
Lebendhecke,

Holzzaun mit schmiedeeisernem Torelement

46325 BORKEN
GUSTAV-FREYTAG-STR. 29

BRITT-MAREN BUSCH
Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstéindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

TELEFON 02861/924305



Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick Datum: 15.12.2025
Dierteweg 26, 46419 Isselburg
Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren Busch

Seite 20 von 47

Hof-, Wege-,
sonstige Befestigung: Zuwegung zum Wohnhaus/Garage in Betonstein gepflastert,

Flache vor dem Tor des Stallgebdudes in Betonstein gepflastert
Freiflachen/
Bepflanzungen: Ziergeholze,

Rasenfldchen,

Pflanzbeet
Besondere Bauteile: 2 x Gartenhduschen in Holzkonstruktion (Zubehor)

Weitere Ausstattungsmerkmale sind nicht bekannt.

6.7 Wesentliche Modernisierungen/Instandhaltung

AuBenansicht: nicht bekannt
Gebidudeausfiihrung: nicht bekannt
Gebidudeausstattung: nicht bekannt

6.8 Bauschédden sowie Reparaturstau

Zum Stichtag wurden insbesondere folgende Schéden sowie folgender
Restfertigstellungsbedarf stichpunktartig erfasst. Die Aufzidhlung erhebt keinen Anspruch auf
Vollstindigkeit.

Aullenansicht: Bauteile im altersgerechten Zustand,
Verschmutzungen auf dem Verblendstein sichtbar,
Anstriche der Bauteile sind iiberholungsbediirftig,
Eternitplatten teilweise abgéngig,
augenscheinlich Durchbiegung des Satteldaches

Gebidudeausfiihrung/
Wohnungsausstattung: nicht bekannt

Die Grundstiickseinfriedungen sind tiberwiegend verbraucht.
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6.9 Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch
keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes oder des Schall-
und Wirmeschutzes vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schidlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder dergleichen
durchgefiihrt. Das Bauwerk wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen untersucht.

Derartige Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie
wiirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung deutlich sprengen.

Aufgrund des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) gelten zur Erreichung der nationalen
Klimaschutzziele verschirfte Anforderungen an die energetische Qualitét auch bei
bestehenden Gebduden, die in Verantwortung der Eigentiimer unter Einhaltung gesetzlicher
Fristen insbesondere bei Eigentiimerwechsel, Umbau oder Sanierung zu beachten sind.

Im Rahmen der Grundstiickswertermittlung konnen diese nicht im Detail iiberpriift werden.
Vorliegende Bauteile und Beschaffenheiten werden i.d.R. im Rahmen der Herstellungskosten
und der Alterswertminderung sowie der Miete und der Instandhaltungskosten beriicksichtigt.

Ein Energieausweis lag nicht vor und wurde von der Unterzeichnerin im Rahmen der
vorliegenden Bewertung nicht beauftragt.
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7. Gesamteindruck

Zum Stichtag wurde insgesamt folgende Situation angetroffen:

Die Wohnlage
= jst als mittel einzustufen.

» Die Verkehrslage ist als durchschnittlich zu bewerten.

Das Grundstiick

» weist individuelle Eigenschaften auf. Die Ausrichtung zum Sonnenverlauf ist
iiberdurchschnittlich.

Das Gebiude
= Der Gebdudezustand ist nicht bekannt.

» Der Ausstattungszustand ist nicht bekannt.

46325 BORKEN BRITT-MAREN BUSCH TELEFON 02861/924305
GUSTAV-FREYTAG-STR. 29 Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen éffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstéindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken




Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick
Dierteweg 26, 46419 Isselburg
Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren Busch

Datum: 15.12.2025

Seite 23 von 47

8. Technische Berechnungen

Die ermittelten Fldchenangaben orientieren sich an den Unterlagen der Archivbauakte
(Bauzeichnungen/Flachenberechnungen). Das Ergebnis ist fiir vorliegende
Bewertungszwecke hinreichend genau, es gilt nur fiir diese Wertermittlung.

‘ 8.1 Ermittlung der Brutto-Grundfldche (BGF) in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02

Wohngebiaude:

Die Gesamt Bruttogrundflache belduft sich auf rd.: 311,04 m>.

Anbau Wirtschaftsgebiude:

Die Gesamt Bruttogrundflache belduft sich auf rd.: 95,90 m?.
Garage:
Die Gesamt Bruttogrundflache belduft sich auf rd.: 24,24 m?,

8.2 Ermittlung der Wohnflache (Wfl.)/Nutzflache (Nfl.)

Die Wohnflache belduft sich auf rd.: 150,33 m2.

inkl. Balkon zu % Anteil

inkl. Bad/WC in DG Anbau Wirtschaftsgebdude

Die Nutzflache belduft sich auf rd.: 38,92 m2.

zzgl. Bodenraum

8.4 Gesamt- und Restnutzungsdauer der Gebiaude

Gebidude Baujahr Alter
ca. Gesamtnutzungs- Restnutzungs-
dauer dauer
Jahre Jahre Jahre
Wohnhaus n.b. n.b. 80 22
Garage 1976 49 60 11
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9. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in aller Regel durch Preisvergleiche solcher Grundstiicke zu ermitteln, die
in den wesentlichen wertbestimmenden Faktoren mit dem Bewertungsobjekt tibereinstimmen.
Fiir das Bewertungsobjekt wurde die Bodenwertermittlung auf der Grundlage von
Bodenrichtwerten durchgefiihrt.

Das Richtwertgrundstiick mit vergleichbaren Lagemerkmalen wurde vom Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte des Kreises Borken zum 01.01.2025 bei Erfiillung der Kriterien

(Richtwert Nr. 3315)

Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflichen,
ein- oder zweigeschossige Bebauung,
Grundstiickstiefe: bis zu 30 m
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

mit 125 EUR/m? definiert.

Da es sich bei Richtwerten stets um stichtagsbezogene Durchschnittswerte handelt, sind
Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu berticksichtigen.

Lage: Die Ecklage des Bewertungsgrundstiicks ist leicht
unterdurchschnittlich zu sehen. Pauschaler Abschlag 2 %.

Die Ausrichtung des Bewertungsgrundstiicks zum
Sonnenverlauf ist iiberdurchschnittlich zu sehen. Pauschaler
Aufschlag 5 %.

Tiefe: Das Bewertungsgrundstiick weist durchschnittliche
Eigenschaften auf.

erschlieBungsrechtlicher
Zustand: Das Bewertungsgrundstiick weist durchschnittliche
Eigenschaften auf.

Der Bodenwert leitet sich daher — auch unter Beriicksichtigung der konjunkturellen
Bodenpreisentwicklung seit dem Ermittlungsstichtag fiir den Bodenwert — wie folgt ab:
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GrundstiicksgroBe: 884,00 m?

Bodenrichtwert:
(erschlieBungsbeitragsfrei)

»  Wertanpassung flir konjunkturelle

125,00 EUR/m?

Weiterentwicklung (geschétzt) 0 % 0,00 EUR/m?
angepasster Richtwert (Ausgangswert), rd. 125,00 EUR/m?
Wertanpassung jeweils vom Ausgangswert:
=  Wertanpassung fiir

Lage 3% + 3,75 EUR/m?
*  Wertanpassung fiir

Tiefe 0% 0,00 EUR/m?
=  Wertanpassung fiir

ErschlieBung 0% 0,00 EUR/m?
Baulandwert somit: 128,75 EUR/m?
gerundet: 129,00 EUR/m?
Bodenwert des
Grundstiicks: 884,00 m* zu 129,00 EUR/m? rd. 114.036,00 EUR
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10. Sachwertermittlung

10.1 Bauliche Anlagen

Kostenkennwerte

Die objektbezogenen Kostenkennwerte (einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer)
werden ermittelt nach Gebdudeart, Ausstattungsstandard sowie Korrekturfaktoren und
bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010 nach Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3
ImmoWertV).

Wohnhaus

Kostenkennwert/m? BGF
im Basisjahr (2010) ca.: Typ 1.12/1.23 676,00 EUR/m?

Durchschnittliche Herstellungskosten

Herstellungswert Normgebdude
bei Brutto-Grundflache 311,04 m?
ergibt sich somit

210.263 EUR

Zu- Abschléige
(entfdlly): 0 EUR
besondere Bauteile
(iiberdachte Terrasse/Dachterrasse, pauschal): 7.500 EUR
Durchschnittliche Herstellungskosten 2010, rd.: 217.763 EUR
Baupreisindex BRD

- Basisjahr 2021 100,0

- 2010 70,8

- August 2025 (letzte Veroffentlichung) 134,3

- zum Stichtag angesetzt 134,3
Durchschnittliche Herstellungskosten zum Stichtag somit, rd.: 413.073 EUR
Regionalfaktor: 1.0
Wertminderung wegen Alters
iibliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
theoretisches Alter 58 Jahre
mod. Restnutzungsdauer rd. 22 Jahre
Alterswertminderung
rund 72,50 % von 421.334 EUR - 299.478 EUR
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ergibt, rd.

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen, rd.

Anbau Wirtschaftsgebdude

Kostenkennwert/m? BGF

im Basisjahr (2010) ca.: pauschal

Durchschnittliche Herstellungskosten

Herstellungswert Normgebédude
bei Brutto-Grundflache 95,90 m?
ergibt sich somit

Zu- Abschlége

(entfdlly):

besondere Bauteile

(WC im EG/Bad im DG, pauschal):

Durchschnittliche Herstellungskosten 2010, rd.:

Baupreisindex BRD
- Basisjahr 2021 100,0
- 2010 70,8
- Februar 2025 (letzte Verdftentlichung) 134,3
- zum Stichtag angesetzt 134,3

Durchschnittliche Herstellungskosten zum Stichtag somit, rd.:

Regionalfaktor: 1.0

Wertminderung wegen Alters

iibliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
theoretisches Alter 49 Jahre
mod. Restnutzungsdauer rd. 11 Jahre
Alterswertminderung

rund 81,67 % von 59.745 EUR
ergibt, rd.

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen, rd.

113.595 EUR

113.595 EUR

245,00 EUR/m?

23.496 EUR
0 EUR
8.000 EUR

31.496 EUR

59.745 EUR

48.794 EUR

10.951 EUR

10.951 EUR
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10.2 Bauliche Aufenanlagen und sonstige Anlagen
Betrachtet werden jeweils die Zeitwerte von:
- Einfriedungen, Hof- Wege und sonstige 7.500 EUR

Befestigungen, Bepflanzungen und sonstige

bauliche Auflenanlagen, pauschal 6%
- Ver- und Entsorgungsanschliisse 1.300 EUR
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen
und sonstigen Anlagen, rd. 8.800 EUR

10.3 Vorldufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert wird als Summe von vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen,
vorldufigem Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen sowie Bodenwert
ermittelt.

Wohngebdude 113.595 EUR
Anbau Wirtschaftsgebdude 10.951 EUR
AuBenanlagen/sonst. Anlagen 8.800 EUR
Garage, pauschal 3.000 EUR
Bodenwert 114.036 EUR
Summe 250.382 EUR
Der vorliufige Sachwert betrigt rd. 250.000 EUR

Kontrollwert zum vorlidufigen Sachwert:

Bei einer Wohnflidche von rd. 150,33 m? ergeben sich rd. 1.663 EUR/m? Wohnfldche
einschlieBlich Grund und Boden.
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10.4 Markteinflisse

Der Verkehrswert ist zu einem Zeitpunkt zu beurteilen, zu dem — mit ganz wenigen
Ausnahmen auf anderen Grundstiicksteilmérkten — die Sachwerte selbst nicht unmittelbar den
Verkehrswert repriasentieren. Zum Bewertungsstichtag sind Marktanpassungen erforderlich,
deren Hohe primér von den Faktoren der Lage, der Ausstattung und der absoluten
Sachwerthdhe abhangig ist.

Konjunkturelle Markteinfliisse auf dem Grundstiicksteilmarkt:

Im Allgemeinen steigt die Abschlagsnotwendigkeit mit Zunahme des Sachwertes,
das heiBlt je hoher der Sachwert, desto hoher auch der prozentuale Abschlag bzw.
je niedriger der Sachwert, desto hoher der Zuschlag.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wurde der Orts- und zeitbezogene
Marktanpassungsfaktor dem entsprechenden Marktbericht des
Gutachterausschusses des Kreises Borken entnommen.

Nach kritischer Wiirdigung wird fiir das Bewertungsobjekt am vorlaufigen
Sachwert ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von ca. 1,25
berticksichtigt.

10.5 Zusammenfassung der Markteinfliisse

Aus der Summe der wertbeeinflussenden Kriterien, die ein verstindiger Erwerber ins Kalkiil
ziehen wiirde, verbleibt somit insgesamt eine Anpassung zum Sachwert aufgrund

Marktanpassung der allgemeinen Wertverhiltnisse am Grundstiicksmarkt
- konjunktureller Einfliisse 62.500 EUR

Es ergibt sich somit ein angepasster Sachwert als

- vorldufiger Sachwert 250.000 EUR
- Anpassung + 62.500 EUR
somit 312.500 EUR

Marktangepasster vorliufiger Sachwert rd. 312.500 EUR
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Marktanpassung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des
Grundstiicks

- Abschlag wegen baulicher Schiaden
sowie Restfertigstellung als Zeitwert

entfdllt 0 EUR

- sonstige wertbeeinflussende Umstande
Lage im Uberschwemmungsgebiet - 2.300 EUR
somit rund 0 EUR

Es ergibt sich somit ein angepasster Sachwert als

- m.v. Sachwert 312.500 EUR

- Anpassung - 2.300 EUR
somit 310.200 EUR
Sachwert rd. 310.000 EUR
Zur Kontrolle:

Wertansatz je m?> Wohn-/Nutzfldche
einschlieBlich Grund und Boden rd. 2.062 EUR
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11. Ertragswertermittlung

11.1 Tatséchliche Ertrige

Angaben tiber tatséchliche Ertrdge liegen nicht vor.

11.2 Ertragswert

Marktiibliche Mieten, nettokalt

Bezeichnung ~ Wohn/Nutz-  tats. gezahlte
Fldche /St.  Miete (ca.)

Wohnhaus 150,33 m? -

Wirtschafts-
anbau 38,92 m? -
Garage 1 Stiick 0,00 €/m?

monatlicher Rohertrag
jahrlicher Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

marktiibl.
Miete (ca.)

7,25 €/m?

2,00 €/m?

50,00 €/Stiick

Ertrag

1.089,89 EUR

77,84 EUR
50,00 EUR
1.217,73 EUR

14.612,76 EUR

- Instandhaltung
150,33 m? * 14,00 EUR/m? 2.104,62 EUR
38,92 m? * 4,20 EUR/m? 163,46 EUR
I x Garage * 106,00 EUR/m? 106,00 EUR
- Verwaltung
1 Einheiten  * 359 EUR/Einheit 359,00 EUR
2 Einheiten  * 47 EUR/Einheit 94,00 EUR
- Mietausfallwagnis
14.612,76 EUR * 2% 292,26 EUR
insgesamt ca. 21,35 % 3.119,34 EUR
Bewirtschaftungskosten - 3.119,34 EUR
jahrlicher Reinertrag, rd. 11.493,42 EUR
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Ubertrag
Bodenverzinsungsbetrag
2,0 % von 114.036 EUR

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

bei einer Restnutzungsdauer von 22 Jahren
bei einem Zinssatz von 2,0 %
betrdgt der Vervielfiltiger: 17,66
8.730,88 €  x 17,66
bei einer Restnutzungsdauer von 11 Jahren
bei einem Zinssatz von 2,0 %
betragt der Vervielfiltiger: 9,79
481,82 € x 9,79
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen rd.

zzgl. Bodenwert

vorl. Ertragswert

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt

hier kein weiterer Werteinfluss

verbleibt

11.493,42 EUR

- 2.280,72 EUR

9.212,70 EUR

154.187,34 EUR

4.717,02 EUR
158.904 EUR
114.036 EUR

272.940 EUR

0,00 EUR

272.940 EUR

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)

Beriicksichtigung baulicher Schiden
sowie Restfertigstellung als Zeitwert

s. Sachwert - 2.300 EUR
verbleibt 270.640 EUR
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstiande

entfdllt 0 EUR
verbleibt 270.640 EUR
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somit 270.640 EUR
Der Ertragswert betrigt rd. 271.000 EUR
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11.3 Erlduterung zu den Wertansétzen
Rohertrag Die Stadt Isselburg, wie auch der Kreis Borken, veroffentlichen

keinen eigenen Mietspiegel. Erfahrungsgemal orientieren sich
marktiibliche Mieten am aktuellen Mietspiegel fiir nicht
preisgebundene Wohnungen in der Stadt Bocholt (Stand
01.01.2024) sowie an der Mietwertrahmentabelle, die im
Grundstiicksmarktbericht 2025 verdffentlicht ist.

Bezogen auf die Stadt Isselburg sind fiir die Objektgruppe ,,Ein-
und Zweifamilienhduser der Baujahresgruppe 1950 — 1974 fiir
die verschiedenen Ausstattungsklassen/Wohnwertkriterien
Mietwertspannen angegeben:

einfach: 3,55 €/m? W1l. — 5,95 €/m? W1l.
mittel: 4,15 €/m? WAl. — 6,55 €/m? W1l.
gehoben: 4,75 €/m? WAl. — 7,15 €/m? W1l.

Angelehnt an den Mietspiegel lassen sich die angesetzten
Orientierungswerte ableiten.

Baualtersklasse 1965 - 1976

Mietpreisspanne 4,93 — 6,77 €/m? (Mittelwert 6,34 €/m?)
- Ausgangswert 6,34 €/m?

- Abschlag Wohnungsgrof3e - 0,72 €/m?

- Abschlag Ubergrifie - 0,32 €/m?

- Zuschlag Terrasse mit Garten + 0,56 €/m?

- Zuschlag Bodenbelag (Annahme) + 0,11 €/m?
Zwischenwert, rd. 5,97 €/m?
Zuschlag EFH/freistehend (20 %) + 1,27 €/m?
Mietwert 7,24 €/m?
gerundet 7,25 €/m?

46325 BORKEN BRITT-MAREN BUSCH TELEFON 02861/924305

GUSTAV-FREYTAG-STR. 29 Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen éffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstéindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick Datum: 15.12.2025

Dierteweg 26, 46419 Isselburg

Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren Busch

Seite 35 von 47

Bewirtschaftungskosten

Liegenschaftszinssatz

Bei Bewirtschaftungskosten handelt es sich um Kosten, die zur
Bewirtschaftung des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit
laufend erforderlich sind. Bei vorliegenden Wohnfldchen
werden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an das vom
zustidndigen Gutachterausschuss verdffentlichte Modell
angesetzt. Die im Ertragswertverfahren (unmittelbar)
heranzuziehenden Bewirtschaftungskosten umfassen die
Kostengruppen:

e Verwaltungskosten
¢ Instandhaltungskosten
e Miectausfallwagnis

Der Liegenschaftszinssatz (Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird)
wird vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Kreises
Borken fiir Einfamilienhéuser, freistehend aufgrund der
Auswertung der letzten drei Geschéftsjahre mit einem
Mittelwert von 1,4 % (Standardabweichung 0,83 %) angegeben.

Unter Berticksichtigung der wertbestimmenden Faktoren wie
Objektgrofle, Mietansatz, Restnutzungsdauer und
Investitionsrisiko wird ein objektspezifischer
Liegenschaftszinssatz von 2,0 % als marktkonform erachtet.
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12. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert leitet sich bei vorliegendem Bewertungsobjekt aus dem Sachwert ab (s.
Kapitel 1).

12.1 Sicherheitsabschlag

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zugédnglich war und somit sowohl
iiber den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch tliber den baulichen Zustand keine
verldsslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag am wertbestimmenden
Sachwert angebracht werden.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich an einem unterstellten Grad moglicher
Beeintrachtigungen durch Schaden/Restfertigstellungsbedarf/sonstige Abweichungen.

Fiir die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine frei geschitzte Minderung angenommen.
Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag, rd. 27.269 EUR

(rd. 20 % des vorldufigen Sachwertes
der Gebédudes/der AuBlenanlagen, rd. 136.346 €)

Insgesamt ergibt sich somit ein angepasster Sachwert als

- Sachwert, rd. 310.000 EUR
- kalkulatorischer Sicherheitsabschlag, rd. - 27.269 EUR
somit 282.731 EUR
angepasster Sachwert, rd. 283.000 EUR
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12.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das
mit einem Einfamilienhaus
zzgl. Wirtschaftsanbau und Garage
bebaute Grundstiick
Gemarkung Isselburg, Flur 1, Flurstiicke 663

wird unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem
Grundstiicksteilmarkt fiir Einfamilienwohnhéuser, freistehend

ohne Beriicksichtigung der Lasten und Beschrinkungen

zum Wertermittlungsstichtag, dem 21.11.2025, geschédtzt mit

283.000,00 EUR

in Worten: zweihundertdreiundachtzigtausend Euro

(Damit ergibt sich ein Wert von rund 1.883 EUR/m? Wohnfléche incl. Bodenwert)

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen
Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und ich das Gutachten nach
aktuellem Stand der Kenntnis iiber die wertrelevanten Umstdnde angefertigt habe.

Im Gutachten wird ausschlieBlich Kartenmaterial verwendet, das rechtméfig erworben wurde
und im Gutachten verwendet werden darf.

Borken, den 15.12.2025 Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren Busch
Architektin

Von der Architektenkammer Nordrhein-
Westfalen offentlich bestellte

und vereidigte Sachverstdandige fiir die
Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken
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Anlagen

1.1 Ubersichtsplan

in Internetversion nicht enthalten
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1.2 Stadtplan
in Internetversion nicht enthalten
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1.3 Auszug aus der Flurkarte
in Internetversion nicht enthalten
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1.4 Bauzeichnungen aus der Hausakte

Die Bauzeichnungen sind unmafstéblich abgebildet und stimmen nicht zwingend in allen
Bereichen mit der Ortlichkeit iiberein. Sie sollen dem Interessenten lediglich einen groben
rdumlichen Eindruck verschaffen.

1.4.1 Erdgeschoss
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1.4.2 Obergeschoss
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1.4.3 Ansicht/Schnitt Eingangsbereich

1.4.4 Ansicht Nord
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1.4.5 Ansicht West

1.4.6 Ansicht Ost
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‘ 2.0 Fotodokumentation ‘

| Blick entlang der Stral3e ,,Dierteweg* Blick entlang der Stral3e ,,Dierteweg* |

Einmiindung ,,Alter Postweg* Straflenansicht vom ,,Dierteweg*
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StraBBenansicht/Einmiindung Stra3enansicht vom ,,Alter Postweg*
Wirtschaftsanbau

ok ""f?!"':'"“."?&:'{?i'-..
prnn ity

Eingangsbereich/Garage/ Ansicht vom ,,Dierteweg"
Ansicht vom ,,Dierteweg*

in Internetversion nicht enthalten
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Hauseingang Balkon/iiberdachte Terrasse

in Internetversion nicht enthalten

Garten vom ,,Alter Postweg" StraBBenansicht vom ,,Dierteweg"
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