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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaR §194 des Baugesetzbuchs (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634 ff) fir das
folgende Wertermittiungsobjekt (Einfamilienhaus als Holzblockhaus):

Kommune: 48485 Neuenkirchen
Gemarkung: Neuenkirchen
Lagebezeichnung: Wacholderweg 16
Flur: 28

Flurstick(e): 614

GroRe: 781 m?

Grundbuch: Neuenkirchen, 3617
Eigentimer/in: anonymisiert

Der Sachverstandige hat in seinen Berechnungen fiir den Wertermittlungsstichtag
10.04.2026 und den Qualitatsstichtag 10.04.2026 den Verkehrswert (Markiwert)
des Wertermittiungsobjektes mit

249.000€

ermittelt.

Sachverstandigenbiro Thomas van den Berg~Helveldopsbusch 19-48282 Emsdetten
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber/-in: Amtsgericht Rheine

Datum des Auftrages: 11.03.2026

Aktenzeichen des Auftraggebers/ 12 K 24/25

der Auftraggeberin:

Verwendungszweck: Gemaf Beschluss des Amtsgerichts Rheine soll
zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ein
Gutachten Uber den Wert des Versteigerungsob-
jektes erstellt werden

Besonderheiten: Eine Innenbesichtigung war nicht méglich,
Bauweise Holzblockhaus, Verwahrlost

Ortsbesichtigung: 10.04.2026

weitere Teilnehmer/-innen: anonymisiert

1.2 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschuiz; alle Rechte sind vorbehalten.
Das Gutachten wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fir den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.

1.3 Wertermittiungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgeman der (10.04.2026).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittiungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr malRgebenden Umstande, wie nach der aligemeinen Wirt-
schaftssituation, den Verhditnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwickiungen des Gebietes.
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1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die Wertermittlung maf3-
gebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zu-
stand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittiungsstichtag.

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststeliungen

Feststetiungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit

getroffen, wie sie fir die Wertermittiung von Bedeutung sind. Untersuchungen des

Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemischen Spezialuntersuchun-

gen wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande zu-

grunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafien und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar wa-

ren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der értlichen Besichtigung werden u.

a.:

e vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfldchen nicht entfernt,

o die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tiren, Heizung, Elektroinstallationen, Warmwas-
serbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich gepruft,

o Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsf&higkeit von
horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift,

¢ Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock beziiglich Um-
fangs und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehdrt werden),

o Feststeliungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile, for-
maldehydhaltige Bauteile 0. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstan-
diger gehdrt werden),

¢ keine Schallschutzprifungen durchgefihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehort werden),

¢ keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventuell
vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger ge-
hort werden),

+ die baurechtliche Zuldssigkeit der vorhandenen Gebaude nicht geprift (hierzu muss im
Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehorde beteiligt werden).

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen folgende Un-
terlagen zur Verfugung:

- Bauzeichnung / Bauakte der Gebdude

- Auszlige aus dem Liegenschaftsbuch und der Liegenschaftskarte

- Auszug aus dem Grundbuch des Amtsgerichts

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung der 48485 Neuenkirchen

- Angaben zur Erschlieung und ErschlieBungskosten von der Gemeinde 48485
Neuenkirchen

- Auskunft zu Baulasten,- Auskunft zu Altlasten,- Auskunft zum Denkmalschutz

- Kaufpreissammiung, Bodenrichtwertkarte, Grundstiucksmarktbericht

- Fotografische Aufnahmen des Objektes
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittiungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Werter-
mittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale
2.1.1 Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobijekt liegt im Sliden vom Zentrum der Gemeinde 48485 Neu-
enkirchen am Wacholderweg 16, &rtlichen Durchgangsstralke mit geringem Ver-
kehrsaufkommen. Die Entfernung zum Zentrum der 48485 Neuenkirchen betragt
1,2 km.
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Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Werter-
mittlungsobjektes sind aus den Auszigen aus der Liegenschaftskarte und der Bo-
denrichtwertkarte (s. Anlagen) zu ersehen.
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2.1.2 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstralle istin ca. 1,1 km Entfernung die Bundesstrafie B70.
Der nachste Autobahnanschiuss (Anschiussstelle Ochtrup Nord auf die A31) be-
findet sich in westlicher Richtung in ca. 20 km Entfernung.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Rheine. Die Entfernung dorthin be-
tragt ca. 4 km.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen

Bei der 48485 Neuenkirchen handelt es sich um ein Grundzentrum mit den ent-
sprechenden Infrastruktureinrichtungen.

Kindergarten, aligemein- und weiterbildende Schulen sind in der Ortschaft vor-
handen.

im Ort gibt es verschiedene Aligemeinmediziner und Facharzte. Das nachstgele-
gene Krankenhaus befindet sich ca. 8 km entfernt in Rheine.

2.1.4 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an der Durchgangsstrale mit geringem Verkehrsautkommen
ist mit Oblichem Verkehrslarm zu rechnen, dies auch wegen der Strale auf der
Gartenseite.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aulergewdhnlichen Immis-
sionen festgestellt.

2.1.5 Wohn- und Geschiftslage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem Wohngebiet. Aufgrund der in den Ab-
schnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lagemerkmale ist die Wohnlage insge-
samt als gut bis mittel einzustufen.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten
2.21 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus
den flr die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafigeblichen §§ 30 -
35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit be-
treffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuenkirchen liegt das zu bewertende
Grundstiick in einem Gebiet, das als Wohnbauflache dargestellt ist.
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Bebauungsplan

Innenbereich § 34 BauGB

Fur den Bereich des Wertermittiungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor. Nach
Auskunft der 48485 Neuenkirchen liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich sei-
ner baulichen Nutzungsmdglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassig-
keit sich nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile®) richtet,

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MafR
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut
werden soll, in die Eigenart der n&heren Umgebung einfigt und die ErschlieBung
gesichert ist.

Fir das zu bewertende Objekt sind bauliche Erweiterungen, Umbauten und Um-
nutzungen nur eingeschrankt zuléassig.

Weitere Erlduterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen
Nutzung des Grundsticks kénnen nur durch die zustdndigen Bauaufsichtsbehdr-
den erteilt werden.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben maRgebend.

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der ErschlieRung
Uber die ,Wacholderweg “ nach Auskunft der 48485 Neuenkirchen als endglltig
erschliossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Gemeinde Neu-
enkirchen sind fur dieses Wertermittiungsobjekt ErschlieRungsbeitrage nach dem
Baugesetzbuch und Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz fir die vorhan-
denen Anlagen nicht mehr zu zahlen. StraRenausbaubeitrdge sind laut Auskunft
der 48485 Neuenkirchen in naher Zukunft nicht zu erwarten.

2.2.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtiiche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Eintragungen enthalten.

Auftragsgemaf bleiben diese Eintragungen unberiicksichtigt. Hier werden gege-
ben falls vom Gericht Ersatzwerte festgesetzt. Eine Skizze von dem Leitungsrecht
ist in den Anlagen beigeflgt.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung lil des Grundbuchs sind ohne Einfluss
auf den Verkehrswert.
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Baulasien

Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis. Dennoch wurde die Auskunft erbeten, da das die Vorgaben flr ge-
richtsfeste Gutachten sind.

Lt. Auskunft vom 16.04.2026 gibt es keine Eintragungen

Denkmalschutz

Das Wertermittiungsobjekt ist nicht in dem Verzeichnis der Denkmale eingetragen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
Das Wertermittiungsobijekt ist nicht vermietet.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fur werterh6hende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.

2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt

Das 781 m? grofte Wertermittiungsobjekt ist ungefahr rechteckig geformt. Die mitt-
lere Breite betragt ca. 20 m und die Tiefe ca. 39 m. Die genaue Form des Werter-
mittlungsobjektes ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (s. Anlagen) zu
ersehen.

2.3.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Wohnhaus in Holzblockhaus Bauweise
bebaut. Die erforderliche innere Erschlieung (Wege) und die Stellpiatze sind mit
Betonverbundpflaster befestigt. Der nicht (iberbaute und nicht befestigte Bereich
des Wertermittiungsobjektes ist als Rasenflache und Ziergarten angelegt.

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch den ,Wacholderweg “ erschlossen. Dabei
handelt es sich um einspurige Durchgangsstralke ohne beidseitigem Rad- / Ful3-
weg. Die Strallenfléche ist gepflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in értlich vorhanden:

— Wasserversorgung - Stromversorgung

— Kanalisation — Gasleitung
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2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittiungsobjekt ist eben. Der Sachverstandige geht von einer normalen
Eignung als Baugrund aus, da Anhaitspunkte fir Mé&ngel in der Bodengute nicht
bekannt geworden sind. Auch liegen dem Sachverstandigen keine Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen (Altiasten) vor.

2.3.5 Hauptgebdude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte enthommen bzw. bei
der értlichen Besichtigung ermittelt oder erganzt. Ein Innenbesichtigung war nicht
mdglich. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Anga-
ben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausflihrungen. Die Ausstat-
tungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merk-
male; sie kénnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt
stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur so
weit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachver-
standigen nachhaltig wertrelevant sind.

Gebaudeart: Gebaudetyp: Einfamilienhaus in Holzblock Bauweise
Geschosse: Erdgeschoss, Dachgeschoss

Unterkellerung: nicht unterkellert
Dachgeschossausbau: Zum Teil ausgebaut

Baujahr(e): ca. 1991, geman Bauakte

GroRe: Bruttogrundfiache: 161 m? (Berechnungen s. Anlage)
Wohnflache: 103 m? (Berechnungen s. Anlage)

Raumaufteilung: siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage

im Keller: Kein Keller

im Erdgeschoss (EG); 2 Zimmer, Klche, Bad, Hobbyraum, Heizungs-
raum, Abstellraum, Diele, Terrasse

im Dachgeschoss (DG): 1 Zimmer, Flur, Galerie

Einstufung / Besonderheiten: Die Raumaufteilung ist ungewdhnlich fir ein Ein-
familienhaus. Keine Haustlr zur Strafle, kein WC

im Erdgeschoss, kein Bad im Dachgeschoss.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat

Auflenwande: Holzblockbauweise nordische Kiefer, Blockwande

in 117 mm mit Doppelnut und Feder
Warmedammung mit Standard der Bauweise

Dach: Flach geneigtes Satteldach mit Betondachstei-
nen und groRem Dachiberstand. Dachrinnen

aus Zink 100 mm Isolierung It. Baubeschreibung

in der Bauakte.
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AuRentiren:

Fenster:

Innenwande:

Innentlren:

Geschossdecken / Fulibéden:

Geschosstreppe:

Fullbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Einbaumébel:

Besondere Bauteile:

Rinnen und Falirohre aus Zinkblech / Kupfer

Haupteingang: Holz mit Lichtausschnitt (Isolier-
verglasung), einfache bis mittlere Qualitat des

Baujahrs.

Nebeneingang: Holz mit Lichtausschnitt (Isolier-
verglasung), einfache bis mittlere Qualitat des

Baujahrs.

Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung; mit vor-

satzsprossen

Uiberwiegend / keine elektrische Auenroliladen

insgesamt einfache / mittiere / gehobene Qualitat
des Baujahrs

im EG-Holz, im DG-Holz Vermutlich Holz

Wandfliesen vermutliche halbhoch) und Fliesen-
spiegel in der Kliche, jeweils in einfacher bis mitt-

lerer Qualitat.

Kieferinnenttren in Holzzargen

Holzbankendecke, FuRboden im Erdgeschoss
vermutlich Holz Holzbankendeck

Nicht bekannt vermutlich Holz

Vermutlich offene Holztreppe (blicher Art und
Ausfiihrung

Bodenfliesen in Bad in einfacher bis mittlerer

Qualitat

Bad im EG mit WC, 1 Waschbecken, Dusche, It.

Grundrisszeichnung
Kein Bad im DG

Bodenfliesen vermutlich halbhohe Wandfliesen in

einfacher bis mittlerer Qualitat

Vermutliche Flachheizk&rper

geringe bis ibliche an Steckdosen und Lichtaus-

jeweils einfacher bis mittlerer Standard der 90

Vermutlich Gaszentralheizung mit Warmwasser-
versorgung, Baujahr nicht bekannt

lassen zeitgemale Schalter und Sicherung

Einbaukliche nicht mitbewertet

Umfangreiche Photovoltaikanlage auf dem Dach,
hier ist nicht bekannt ob im Eigentum oder Frem-
deigentum. Ein Grundbucheintragung liegt nicht

VOr.
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Zustandseinstufung:

Baumangel / Bauschaden: Konnten nicht ermittelt werden, da kein Innenbe-
sichtigung moglich war.

Einstufung des Zustandes: sehr schlecht (stark unterdurchschnittlich) Ver-

(dem Alter entsprechend) mutlich ist der Zustand im Innern &hnlich.

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in finf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung
zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Ent-
wicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittiungs-
stichtag. Dafur sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der Bauausfih-
rung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und
Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der
Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

"Stufe 1:  nicht zeitgemaRe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemane, einfache Ausstattung (z.B. Standard 1970er Jahre),

' Stufe 3: zeitgemafe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

| Stufe 4; zeitgemane und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemafie und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Sachverstandige hat die Standardmerkmale des Wertermittiungsobjekts sach-
verstandig eingestuft. Danach weist das Gebdude teilweise eine nicht zeitgemaRke
Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als sehr einfach bis mittel ein-
gestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 2,0 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur
Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Ener-
gieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt. Holz hat einen schlechten U-Wert.
Vergleichstest in Osterreich haben aber gezeigt, dass Holz doch effizient dammt.
Dennoch sind die Dammwert schlechter als heutige D&mmungen bei KWH 40 oder
KWH 55 Hauser. Der Wirkungsgrad fur Dammstéarken sinkt mit der Starke.

Die letzte Warmeschutzverordnung 3 von 1995 bzw. die erste EnEV 2002 haben
meist wirtschaftlichen Warmeschutz.
Nach der Olkrise wurde oft freiwillig besser gedammt als es die WSV vorgaben.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
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durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene in-
standhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 80 Jahre
bisheriges Alter (am Stichtag): 35 Jahre
Modernisierungen:

(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad {(gem. Anl. 2 ImmoWertV): nicht modernisiert
ermittelte Restnutzungsdauer: 45 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittiung der Restnut-
zungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV)
sachverstandig bestimmt.
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2.3.7 AuBenanlagen

Der Erlduterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Beschreibung der Aufdenanlagen zu.

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss

Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation

Plattierungen: einfache Plattierung der Auffahrt, der Stellplatze und
der FuRwege mit Betonsteinpflaster

Terrasse: Nicht einsehbar

Einfrieduna: Metallzaun mit Sichtschutz

Gartenanlage: Ziergarten und Rasenflache
insgesamt einfache Gartengestaltung

Sonstige Nebengebaude: Keine Nebengebaude

Sonstige Anlagen: Keine werthaltige Anlage

Einstufung der AuRenanlage: einfach und ungepflegt

2.3.8 Ertragsverhiltnisse

Das Haus ist nicht vermietet. Der Eigentimer bewohnt das Haus.

2.4 Kiinftige Entwicklungen

Kinftige Entwickiungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu ber{icksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind.

2.4.1 Demographische Entwicklung

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Mieten und die Immobilienwerte lang-
fristig aufgrund des héheren Bedarfs ansteigen werden.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse beziglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und értlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kunftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell nicht zu erwar-
ten.
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2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmé&-
Rige Entwicklungsstufe des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungs-
rechtlicher und tatsdchlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines
Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fir den jeweiligen Nut-
zungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baurei-
fem Land, welches direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zutassi-
gen Bebauung zugefiihrt werden kann. Bei Flachen, die sich keinem der vorge-
nannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es sich um ,sonstige Fla-
chen".

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem drtlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Entwicklungszustand ,erschlieRungsbeitragsfreies baureifes Land fur Wohnen®.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes
3.1  Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen ware".

3.1.2 Kaufpreissammliung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrdge wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kaufpreis-
sammiung ermdglicht dem Sachverstandigen einen umfassenden Uberblick iber
das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634 ff.)

- Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fr die Wertermittlung erforderlichen Daten (immobilienwerter-
mittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Ergédnzend werden von folgenden Richtlinien und Veréffentlichungen herangezo-

gen:

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertA), Stand September 2023

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fir Bauwerke, vierteljahrli-
che Verdffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17,
Reihe 4

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktbericht 2026

Wertermittler-Portal Premium mit gesammelter Fachiiteratur, Kieiber — Digital
und Der Immobilienbewerter

Kleiber/Simon/Weyers Emittlung von Grundstlickswerten, Bundesanzeiger-ver-

lag. Ab 2. Auflage 1994 bis dato.



