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-77 K17-25- Ing.-Kammer BauNW - Mitglied

. d. Kollegialgremiums d. OFD‘n
des Amtsgerichts Ahaus
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uber
die/das
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des Bestandsverzeichnisses eingetragene

Liegenschaft /Grundstlick martin-rhr.kausler
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Gemarkung Gronau, Flur 47
Flurstick 356 (603 m? grold),
Wackengoorweg 1
in 48599 Gronau,
bebaut mit (1.0) einem Wohnhaus
und (2.0) einer Fertiggarage,

nebst besond. zu veranschl. BT u. Aul3enanlagen,

zum Wertermittlungsstichtag, dem 15.05.2026

Dieses Gutachten enthalt in der Originalversion 58 Seiten und 44 Anlageseiten,
somit gesamt 102 Seiten; es ist in 2-facher Ausfertigung (Urschrift u. Zweit-
schrift) fir das Gericht und einer weiteren 3.Ausfertigung flir den Sachverstan-
digen zu Archivzwecken erstellt worden. Die Originalversion dieses Gutachtens
mit sémtl. Anlagen kann nach telefonischer Riicksprache in der Geschéftsstelle
des Amtsgerichts Ahaus (Tel. 02561 / 427-0) eingesehen werden. Aus Griinden
des Umstandes, dass selbst ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine
abschlieRende Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe der
Originalfassung des in elektronischer Form vorliegenden Gutachtens, sowie als

Ausdruck, keine Haftung ibernommen
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Vorbemerkungen

Dieses Verkehrswertgutachten tber die Liegenschaft
“Wackengoorweg 1 in 48599 Gronau“
wurde in der K - Sache mit der Geschafts-Nr. 77 K 17/25
des Amtsgerichts Ahaus
zur Wertfindung im Rahmen einer Zwangsversteigerung erstellt.
Nur fur diesen Zweck darf es auch verwendet oder vervielfaltigt werden;
es ist somit nur dem Gericht gestattet, dieses Gutachten zu veréffentlichen,
soweit schutzenswerte Interessen Dritter dem nicht entgegenstehen.
Kopien der Anlagen kann aus Urheberrechtsgrinden nicht zugestimmt werden.

Im Bild der Blick aus Norden auf die Liegenschaft “Wackengoorweg 1 in 48599 Gronau,
Gemarkung Gronau, Flur 47, Flurstiick 356

Dieses Gutachten beschreibt den Liegenschaftszustand zum Wertermittlungsstichtag
(Qualitdtsstichtag), in diesem Fall dem Tag der letzten Ortsbesichtigung; insofern
wird der an diesem Tage vorgefundene Allgemeinzustand -soweit festge-
stellt bzw. sichtbar- beschrieben; evtl. vorliegende Schiden oder Méan-
gel sowie deren evtl. mogliche Reparaturen, Behebungen oder Be-
grenzungen werden hier aber nicht ausfiihrlich dargelegt.
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1.0 Anlass und Zweck des Gutachtens

1.1

1.2

Geschaftsnummer — Antrag

Anschreiben mit Geschiftszeichen 77 K 17/25 des Amtsgerichts Ahaus, mit dem
Auftrag, ein schriftliches Verkehrswertgutachten iiber das im Grundbuch von
Gronau Blatt 844 als Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses auf den Namen
des/der Eigentiimer/s -hier aus Datenschutzgriinden keine Angaben- eingetrage-
ne, mit einem Wohnhaus u. einer Fertiggarage bebaute u. 603 m? groBRe Grund-
stiick, Gemarkung Gronau, Flur 47, Fist. 356, Gebaude- u. Freiflaiche, Wacken-

goorweg 1, in 48599 Gronau, zu erstellen.

Antragsteller und Zweck der Wertermittlung

Das Gutachten wird seitens des Amtsgerichtes Ahaus als Wertgrundlage in dem
Verfahren 77 K 17/25 benétigt.

1.21 Ortsbesichtigung / an der Ortsbesichtigung Teilnehmende

Ortsbesichtigung/en: AuBenbesichtigung/en, u.a. am 20.03.2026, 14.04.2026,

11.05.2026, und gesamt ermoglichte Innenbesichtigung am Freitag, dem

15.05.2026, somit Wertermittlungsstichtag hier nach letzter Ortsbesichtigung

(auBen u. innen) am 15.05.2026

Besichtigte/r Bereich/e:

- Flst. 356 in der Fl. 47 (Wackengoorweg 1, Gronau) in der Gemarkung Gronau

- AuRenbereich der/des Gebaude/s (hier -1.0- Wohnhaus und -2.0- Garage) auf
dem Flurstiick 356 in der Flur 47 der Gemarkung Gronau

- Grundstiicksbereich vor, hinter u. seitlich der Gebaudeteile

- Innenbereich der/des vorbezeichneten Gebaude/s (hier -1.0- Wohnhaus
Wackengoorweg 1 -KG, EG, DG u. DG-Spitz- sowie -2.0- Garage mit EG)

- besond. zu veranschlagende Bauteile

77 K17/25
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Teilnehmende:

- Herr/Frau -hier aus Datenschutzgriinden keine Angaben- als derzeitige/r
Eigentimer/in der Liegenschaft

- Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler, Postfach 1314, in 48683 Ahaus als mit der Er-

stellung des Gutachtens beauftragter Sachverstandiger

2.0 Bewertungsliegenschaft

Der Sachverstandige hat vor Erstellung seiner Aufgabe die hier mit -1.0- einem
Wohnhaus und -2.0- einer Fertiggarage bebaute Liegenschaft, incl. der AuBenan-
lagen bzw. der besond. zu veranschlagenden Bauteile, soweit es ihm moglich
war, besichtigt und bei der Erstattung des Gutachtens neben den Bedingungen
des Antrags unter Anderem die in den Nachfolgepositionen beschriebenen Ge-
baudebestiande u. Gebaudezustiande, die ihm vor Ort und/aber auch durch Ak-

teneinsicht bekannt wurden, beriicksichtigt.

Im Einzelnen ist das 603 m? groBe Grundstiick Wackengoorweg 1 in 48599
Gronau, Gemarkung Gronau, Flur 47, Flurstiick 356 gesamt mit einem (1.0) groR-
teilig unterkellerten, wei verputzten, eingeschossigen, in Massivbauweise er-
stellten Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss mit Satteldach in Holzkon-
struktion und einer (2.0) nicht unterkellerten Fertiggarage mit flach geneigtem
Dach, bebaut.

Allgemeines

Eigentumer/in der Liegenschaft

(It. Grundbuch von Gronau Blatt 844)

-fUr die Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

Herr/Frau .......... - hier aus Datenschutzgrinden keine Angaben -

77 K17/25
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2.12 Malgeblicher Zustand fur die Bewertung

(Gesamt-) Zustand zum Tag der zuletzt anberaumten und durchgefiihrten Orts-
besichtigung (innen 15.05.2026).

2.13 Sonstiges

Die in diesem Gutachten gemachten Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt
sein; Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile und des nicht einsehbar-
moglichen Bereichs beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen, wie Bauak-

ten etc., oder Annahmen;

- es konnten in dem/den avisierten Ortsbesichtigungstermin/en alle Raume der

Gebaude (1.0) u. (2.0) der hier in Bewertung stehenden Liegenschaft,

hier ......
-1.0- KG (Kellertreppenflur mit Hausanschliissen, Kellerflur, Heizungskel-
ler, Gartenkeller, Kriechkeller bzw. nicht voll ausgeb. Kellerteil)
u. EG (Hauseingangsflur mit Geschosstreppe, Verteilerflur, Gaste-WC,
Ess-Kiiche, Hauswirtschaftsraum, Wohn- Esszimmer)
u. DG (DG-Flur mit Geschosstreppe, Verteilerflur mit Deckenlukenaus-

klapptreppe, Kinderzimmer 1, Kinderzimmer 2, Elternschlafzim-
mer, Bad)
u. DG-Spitz) (nicht ausgebauter DG-Spitz)

und

-2.0- EG Abstellraum fiir Gartengerite bzw. urspriingl. vorgesehen als
Kfz-Abstellraum

eingesehen und begangen werden;
- die technischen Anschliisse, Einrichtungen, Heizungsanlage/-zentrale u. Elek-

troanlage wurde/n nicht auf ihre Funktion gepriift und wurden als noch gegeben

unterstellt;

77 K17/25
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- zerstorende Priifungen wurden vom bestellten Bewertungssachverstandigen
nicht durchgeflhrt;

- es wurden allgemein keine Bauteild6ffnungen durchgefiihrt;

- der Boden wurde nicht auf Altlasten oder sonstige Vorkommnisse untersucht;

- dieses Gutachten wurde per Unterlegung der seit dem 01.01.2022 giiltigen und
sodann auch zwingend anzuwendenden ImmoWertV 2021 erstellt, welche die
zuletzt geltende ImmoWertV 2010 ablost, die schon die davor geltende, aus dem

Jahre 1988 stammende, Verordnung abgelost hatte;

- in der seit Anfang 2022 geltenden ImmoWertV 2021 (Fortschreibung der bis da-
hin geltenden ImmoWertV 2010) sind die Gesamtnutzungsdauern gebaudediffe-
renziert weiter gekurzt worden, so gelten in der ImmoWertV 2021 heute fixe statt

standardabhiangige Gesamtnutzungsdauern;

- die neue ImmoWertV 2021 beriicksichtigt bereits (sieht vor) evtl. noch nicht ab-
schlieRend verabschiedete Regelungen/Anderungen in/durch der/die Sachwert-

richtlinie, die Ertragswertrichtlinie sowie weitere Richtlinien;

- schon bereits in der ImmoWertV 2010 wurden nicht mehr relevante Regelungen

im Sinne einer Entbiirokratisierung gestrichen;

- auch schon in die InmoWertV 2010 wurden/waren bereits die Regelungen zur
Bewertung der kiinftigen Entwicklung eines Gebietes aufgenommen;
diese Novellen beruhen dabei auf den Empfehlungen unseres ehrenamtlich ta-
tigen iliberregionalen Sachverstindigengremiums zur Uberpriifung des Sach-

verstindigenrechts;

- *weder die jeweiligen evtl. Kichenmoébel noch sonstige Mobelteile oder Deko-
stoffe, wie bsplw. in 1.0, wurden in den Wertermittlungsverfahren (mit Auswei-

sung d. Verkehrswertes) mitbewertet (s. auch Pos. 2.41, Pos. 3.323 u. folgende);
alle fest mit dem/den Gebaude/-teilen verbundenen Teile, wie einige Sanitarob-

jekte oder FuBboden-, Decken- und Wandver- sowie Bekleidematerialien sind
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allerdings in den Wertansitzen -soweit als vorhanden unterstellbar u./bzw. evtl./
tlw. in den Skizzen dargestellt- des umbauten Raumes und des BGF-Verfahrens

sowie auch des ETW-Verfahrens enthalten;

soweit eine Gesamtbegehung u./bzw. Einsicht nicht méglich war, wurden auch
die jeweils, in der/den Ortsbesichtigung/en bzw. Einsicht/en festgestellten, baul.
Anderungen gegeniiber der Altaktenlage nicht vollstindig in die beiliegenden u.

damit auch groBteils bauaktenlagengestiitzten Anlageskizzen iibernommen;

- ob u. inwieweit u. in welcher Hohe etwal/genau hier evtl. fir die tatsachl. eigent-
lich notwendige Bauzustandsmitteilung (u.a. Anderung des/der Keller-, Erd- und
Dachgeschossgrundrisse/s von 1.0 etc.) baubehordlicherseits Kosten entste-
hen/bzw. entstehen kéonnten, vermochte dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt
zu werden;
dies genau abzuklaren, lage allerdings auch nicht mehr in dem vorliegenden

Auftragsrahmen; es musste hierfur ein gesonderter Antrag gestellt werden.

Der Sachverstandige hat daher zum Zwecke der Bewertung im hier vorliegen-
den Gutachten im Sachwertverfahren unter 3.31 -**- u. im Ertragswertverfahren
unter riickstandige Instandhaltung -**- einen entsprechenden, kleineren, aus Er-

fahrungswerten eruierten, Wagbarkeitssatz mit einberechnet.

2.14 Literaturangaben u. Grundlagen der Wertermittlung (hier nur Kurzform)

- Amtliche Texte zur Wertermittlung von Grundstiicken

Bundesanzeiger, Dipl.-Ing. Niels-Christian Hossenfelder, Baudirektor f. Raumordnung, Bauwesen u.
Stadtebau

- Kommentar zur WertV 88
Prof. Dr. Josef Campinge/Nikolaus J. Sturm (Verl. f. Wirtsch. u. Verwaltg. Hubert Wingen)

- Novellierung der WertV 88 zur neuen ImmoWertV (2010)

- Kommentar zur ImmoWertV (2010)
Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, (TU Dresden)
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- Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021 —

-mit Begriindung der Bundesregierung- Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff (Vizeprasident u- Bundesfachbereichs-

leiter Wertermittlung des Bundesverbandes der 6ffentlich bestellten und qualifizierten Sachverstandigen)

- Erlasse und Verfiigungen fiir die obersten Bundesbehérden
v. Bundesministerium f. Raumordnung, Bauwesen u. Stadtebau; Min.Rat. Dipl.-Ing. Wolfg. Kleiber (F.R.I.C.S)

- Kommentar zur Wertermittlungserstellung tiber bebaute und unbeb.
Grundstiicke Vermessungsdirektor a.D. Dr. Schriever, ehem. oberer Gutachterausschuf® Disseldorf

und ehem. Vorsitzender des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Stadt Krefeld

- GAA-Texte zur Wertermittlungserstellung iiber beb. u. unbeb. Grundstiicke

Vermessungsdirektor a.D. Dipl.-Ing. Ermert, ehem. GutachterausschuR-Vorsitzender fir Grundstlickswerte
in der Stadt Krefeld

- Zum Wertermittlungsstichtag bekannter u. geltender Grundstiicksmarkt-
bericht 2026 (Bodenrichtwert gemél sog. Stichtagsprinzip) des Gutachterausschus-
ses des Kreises Borken (01.01.2026)

- Grundstiicksmarktbericht 2019, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024 und 2025 des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land NRW
Oberer Gutachterausschuf} in Dusseldorf... ..u. jew. Marktbericht des gebietsmalig zustdnd. GAA'es

- Schmidt-Réantsch, Jiirgen: ‘Die BGH-Rechtsprechung zu Leitungsrechten

und —kosten‘  ZS Vermégens- u. Immobilienrecht

- Niegel, Volker: ‘Entschédigung von beschrankt persénlichen Dienstbarkei-

ten nach dem Grundbuchbereinigungsgesetz § 9 Abs. 2°

Wertermittlungsforum Aktuell, Zertifizierungsstudium

- GuG Verbandszeitschrift des Bundesverbandes Deutscher Grundstiicks-

sachverstéandiger - BDGS Kleiber, Simon, Weyers

- Zimmermann, Angela; Noack, Jiirgen: ‘Wertermittlung von Leitungsrech-
ten auf der Grundlage des Grundbuchbereinigungsgesetzes (GBBerG) und
der Sachenrechts-Durchfiihrungsverordnung (SachenR-DV)*  GuG

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) u. Bauordnung in der nunmehr neue-

sten/fortgefiihrten Fassung

- NHK's 2010 fiir (hier 1.0) groBteils unterkellerte, eingeschossige Wohn-
héduser mit ausgebauten Dachgeschossen mit Sattelddchern und (2.0) nicht
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unterkellerte, eingeschossige Fertiggaragen mit flach geneigten Dachern in
Korrespondenz zu den beziiglichen Werten der NHK's 2002/2005 (sind/wurden
damals f. eine lingere Ubergangszeit parallel gefiihrt) in Korr espondenz zur aktualisierten

Indexreihe ‘13

- EnEV14 bzw. nachfolgende beziigliche EnEV (und Aktualisierungen) siehe

hier unter Pos. 2.15
- Sachwertrichtlinie und Ertragswertrichtlinie

- RHK Gebdéduderegelherstellungswert auf Grundlage 2010 NHK (Anlage 24)
und/bzw. evtl. folgende

- Kaufwerte fiir Bauland (Fachserie 17) vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) u. Bauordnung i. d. neuesten Fassung

- Messzahlen fiir Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke

vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden

- Wertermittlungsrichtlinien 1991/98/02 und WertR 2006 i. den beziigl. Fas-

sungen und die jeweils dazu heute aktuelleren
- Schétzung u. Ermittlung von Grundstiickswerten Rossler/Langner/Simon
- Wertermittlung von Grundstiicken simon/Reinhold (Luchterhandverlag)

- Bewertung v. Baugrundstiicken (Leitfaden f. Modifizierung von Vergleichs-

preisen) Herbert K.R. Miiller (Theodor Oppermann Verlag, Hannover)

- Ermittlung des Bauwertes von Gebé&duden u. des Verkehrswertes von

Grundstiicken F.W. Ross/ R.Brachmann (Th. Oppermann Verlag, Hannover)
- Rationelle Baubewertung Carl-Gunther Jastram (Oppermanns Bewertungsbiicher)

- Grundstiickswertermittlung (Aus der Praxis fiir die Praxis)
Hubertus Hildebrandt (Verlag Konrad Wittwer, Stuttgart)

- Baugesetzbuch (BauGB) neueste Fassung
- Bauordnung NRW in der neuesten Fassung Boeddinghaus/Hahn/Schulte

- Kommentar zur Landesbauordnung NRW Gadtke/Bsckenforde/Temme (Werner-Verlag)
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- Baupreise (aktuelle Einheitspreise f. Rohbau- u. Ausbau) (Fachveriag Th. Voelckner)

- Bewirtschaftungskosten gem. Zweiter Berechnungsverordnung (ll. BV) in

der Fassung der letzten Bekanntmachung

- Strotkamp in Sprengnetter u.a.:
Grundstiicksbewertung — Lehrbuch, Loseblattsammlung, Wertermittlungs-

forum, Sinzig 2007 und Folgende

- Kleiber-Simon-Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bun-

desanzeiger

- WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-. Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Boden-

ordnung, Version 15.0 WertermittlungsForum, Sinzig 2007 und Folgende

- Sachverstidndigenverordnung f. 6ffentl. best. u. vereid. Sachverstandige

Allgemein:

Navigation - Baupreisindex - Normalherstellungskosten - Liegenschaftszinssatz

Baupreisindex und Normalherstellungskosten

Der Baupreisindex zeigt d. Entwicklung d. Baupreise mit Bezug auf ein Basisjahr auf.

Die Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindex-

reihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Bei der Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen ist der letzte vor dem Werter-
mittlungsstichtag veroéffentlichte, fir die jeweilige Gebdudeart zutreffende Preisin-
dex (Baupreisindex) des Statistischen Bundesamtes bzw. der Statistischen Landes-
amter mit dem entsprechenden Basisjahr zu Grunde zu legen.

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf
den Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstich-
tag aktuelle und fur die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex fur die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Ba-
sisjahr zu verwenden. Mit der Verwendung des Baupreisindexes wird auch eine ggf.
erfolgte Umsatzsteueranderung berucksichtigt.

Eine Abweichung des Basisjahres des Baupreisindexes vom Basisjahr der NHK
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2010, oder gegebenenfalls 2015, ist zu bertcksichtigen, und neuerdings somit auch
die Tatsache, dass die Indexreihe 2010 Uber das aktuelle Basisausweisungsjahr
2021 dementsprechend mit dem letztausgewiesenen bekannten Index vor/zum Wert-
ermittlungsstichtag umzurechnen ist, sofern nicht ein Wertermittlungsstichtag in der
Vergangenheit vorgegeben bzw. zu bertcksichtigen/unterlegen ist, wobei dann Gber

den zu diesem Zeitpunkt bekannten Stichtag zu ermitteln ware.

Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist fir die Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswert-
verfahren von besonderer Bedeutung; so beinhaltet er im renditeorientierten Ertrags-

wertverfahren die Anpassung an die Marktlage.

Der Liegenschaftszinssatz ist nach der Definition des § 14 Absatz 3 der ImmoWertV
der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktib-
lich verzinst wird. Gemal dieser Vorschrift ist er auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundsticke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln; dabei stellt er ein Mal}
fur die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar.

Gebaudeart u. Nutzungsart, Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt (oder auch Uber-
fuhrung von Vermoégen), das Baujahr und auch das Mietpreisniveau sind u.a. Kriteri-
en, die die Hohe des Liegenschaftszinssatzes beeinflussen kénnen. Allgemein liegen
Ublicherweise die Zinssatze bei Zwei- u./bzw. Mehrfamilienhausern, Reihenmietwohn-
hausern oder gewerblich genutzten Objekten und Flachen héher als bei freistehen-
den Einfamilienhdusern, da bei letzteren eine Renditeerzielung Ublicherweise nicht im

Vordergrund steht.

Der Gutachterausschul fir Grundstiickswerte im Kreis Borken ermittelt den Liegen-
schaftszinssatz nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschusse fur Grundstickswertes in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) mit
Stand 2013 differenziert nach verschiedenen Grundstucksarten. Dartber hinaus ori-
entiert sich die Auswertung an der am 12.11.2015 in Kraft getretenen Richtlinie zur
Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) des Bundesministeri-
ums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

Im Unterschied zum Modell der AGVGA-NRW werden beim Gutachterausschuss flr
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Grundstlickswerte im Kreis Borken jeweils die Daten der letzten drei Geschéaftsjahre
herangezogen, wodurch eine gréRere Auswertungs-Datenbasis erreicht wird.

Mit Stand 06/2016 hat die AGVGA das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszins-
satzen in NRW novelliert.

Im Unterschied zu dieser Modellbeschreibung setzt der Gutachterausschuss f. Grund-
stickswerte im Kreis Borken die Bewirtschaftungskosten objektbezogen an und lehnt
sich dabei an die Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 -BGBL. | S. 2614) an.

Beispielsweise wird bei Ein- und Zweifamilien- sowie Doppel-, Reihenend- und Rei-
henmittelhdusern etc. in Massivbauweise dariberhinaus die Gesamtnutzungsdauer
objektbezogen und ausstattungsabhangig zwischen 70 und 90 Jahren angesetzt, bei
Fertighdusern und Holzhdusern (aber auch hier gibt es Abweichungen/Unterschiede)
tlw. niedriger, ahnliches gilt entsprechend auch fur gewerbliche Bauten etc. etc..

Fur die Ableitung v. Liegenschaftszinssatzen im Einzelnen werden Ublicherweise bei
Vertragen, die im Sinne des oben genannten Modells geeignet erscheinen, die jewei-
ligen Erwerber angeschrieben und um Angaben zum Kaufobjekt gebeten. Die Anga-
ben aus diesen Fragebdgen werden bendtigt, um die einzelnen Kaufvertrage dahin-
gehend zu untersuchen, ob sie fur eine Liegenschaftszinssatz-Auswertungsteilnahme

geeignet sind.

(1) Vor dem Hintergrund nun, dass in Uberwiegend allen Teilmarkten u.a. infolge der Welt- und finanzpolitischen Situa-
tion die Preise fir Immobilien -zumindest tlw.- zuletzt (s. die Auswertungen u. d. aktuellen Marktbericht des gebiets-
maRig hier zustédndigen GAA’es) wieder gefallen sind, ist der Gutachterausschufy einvernehmlich dazu gekommen,
von dem Ublicherweise angewandten Dreijahreszyklus bei sachverstandig geschatzten Liegenschaftszinssatzen ab-

zuweichen und nur in betroffenen Teilmarkten stattdessen den Zinssatz nach der aktuellen Marktlage zu schétzen (!).

2.15 Baufachliche Literatur / Mess- und Aufnahmegerate

a) Baufachliche Literatur

- EnEV (Energieeinsparverordnung) u. BimSchV Bundesimmissionsschutzverord-
nung hinsichtlich der Abgasverlust-Grenzwerte der Gas- u. Olheizkessel bzw./
wobei seit dem 01.11.2020 das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft ge-
treten ist; mit diesem GEG sollte das Ordnungsrecht urspriinglich/eigentlich ent-

biurokratisiert u. vereinfacht werden, wobei aber auch dem Gesetz der EU-Richt-
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linie entsprochen werden mufte;

dabei ergeben/ergaben sich fur den Wohnungsbau nach wie vor drei alternative
Nachweisverfahren u. fur den Nichtwohnungsbau wie bisher zwei Verfahren. Seit
01.01.2023 gelten/galten beim GEG 2023 verscharfte Anforderungen (!). Hierzu
gibt/gab es bereits weitere Neuerungen, hier gemal GEG 2024 !, vergleiche GEG
2020, Anderungen GEG 2023 u. GEG 2024 (Geb&udeenergiegesetz) u. zuletzt i.
2026 zunachst Bekanntgabe/Ricknahme des neuen sogen. Heizungsgesetzes !
Nachdem dann das neue Energiegesetz (GEG) bereits i. letztlicher Bearbeitung
war, soll es jetzt voraussichtlich zum 01. Juli 2026 durch das neue Gebaudemo-
dernisierungsgesetz (GMG oder GmodG 2026) ersetzt werden; zu den zentralen
Inhalten des neuen Gesetzes gehoren Begriffe wie Gringasquote, Bio-Treppe
sowie Wegfall der 65%-EE-Regelung; damit wird dann das GEG grundlegend

novelliert.
- SOPRO-Seminarunterlagen 1998 und bis heute Folgende

- Analyse von Bauschéaden; Dipl.-ing. Raimund Probst (Architekt u. Bausach-
verstandiger), Fachseminar-Reihe in den Sachverstandigenreferaten der Ober-

finanzdirektion

- Seminarreihe BMO u.a. Herbstseminar Factory-H. 2018 Informationen
Prof. Karl-Heinz Schonebeck MBB/Prof. Dr. Fischer
Das neue Bauvertragsrecht nach BGB 2018 - Fachseminar-Reihe u.a. Bauzu-

standsfeststellung etc.

- Das neue Bauvertragsrecht nach BGH 2018

Der Sachverstandige und seine Auftraggeber, Wilhelm Klocke, Bauverlag

- Sachverstidndigenforum der Ingenieurkammer-Bau Nordrhein-Westfalen,
hier zuletzt Sachverstidndigen-Forum 2019 “Schadenersatz bei Baumén-
geln nach neuer Rechtsprechung®, -Zeche Zollern Dortmund-, ...

u.a.
- Vors. Richter am Landgericht Bochum Dr. Michael Rottkemper:
‘die gednderte Rechtsprechung zum Schadenersatz bei Bauméngein........ f
- Dipl.-Ing. Betr. Wirt Thomas Jansen, 6buvSYV fiir Schaden an Gebéduden:
‘Auswirkung der neuen Rechtsprechung auf die Tétigkeit der 6ffentl.
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- RA Dr. jur. Johann Werner Fliescher, Viezeprasident Haus & Grund Rhein-
land Westfalen .....
‘Bewertung der neuen Rechtsprechung und der daraus resultierenden
Folgen aus RechtsanwWaltSSiChL..................eeeeeemee ‘
- sowie moderierend Prasident der Ingenieurkammer-Bau NRW Dr.-Ing.
Heinrich Békamp, 6buv Sachverstandiger fiir Konstruktiven Ingenieur-

bau: Massivbau

- Sachverstiandigenforum der Ingenieurkammer-Bau Nordrhein-Westfalen,
hier zuletzt Sachverstdndigen-Forum 2022 “Der 6buvSV zwischen
Gerichts- und Privatgutachterauftrag”, -Zeche Zollern Dortmund-,..

u.a.
- Vors. Richter am Oberlandesgericht (OLG) Hamm Frank Walter:
‘Der januskoépfige Sachverstandige - die Tatigkeit des Sachverstidndigen
fiir Private und das Gericht, so u.a. ....
die Bedeutung des Privatsachverstidndigengutachtens im Zivilprozess......
die Pflichten des offentlich bestellten u. vereidigten Sachverstandigen.. .
Phanomene bei Privatsachverstandigengutachten..............ccccccevvvvvvvveennennns
HandlungsempfeRIUNGeN..............oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeneenneeeneennennennnsnssssnsssnnssssnssssssses ‘
- Dipl.-Ing. (FH) Jochen Florczak, 6buv SV fiir Schdden an Gebéduden, Kéin:
‘Pflichten Sachverstandigenordnung - Probleme etc., so u.a. .....................
Grenzen iN der PraXiS...........u . ciiieeeeeeeeeesssecsssssssnesssssssssssssssssssnesssssns sassnsnnens
Tatsdchliche Feststellungen / Beurteilungen / Unparteilichkeit / Neutralitat /
Objektivitat / der Begutachtung / Vorab-Klarung der expliziten Aufgaben-
stellung / Beispielbebilderung...................oeimmemeeiiiiccce e
Méglichkeiten der Neutralitdtsbewahrung................coooeeeeemeeeiiiicccccsneennnenenn ‘
- RA Dr. Matthias Orlowski der Miitze Korsch Rechtsanwaltsgesellschaft mbH,
Diisseldorf:
‘die Rolle des Sachverstandigen und des Privatgutachters im Deutschen
Zivilprozess, so u.a. ...:
Beweismittel im Deutschen ZiVilPrOZess..............ceeeeeeeeeeenceeeeeesseneeesesssssssnnnnns

Funktion des Sachverstandigen im Zivilprozess...............cccooeeeemmmeeeeerccccccnnne
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Sachverstiandiger VS. Privatgutachter................ccooveceeeeeeeeeseeeeseecnnesssecsnennnns

Zeitpunkt der Einholung eines Privatgutachtens...............cccceeevececceccvcccccennnn.

Privatgutachten zur Abwehr eines Gerichtsgutachtens.................................

Selbstéidndiges Beweisverfahren VS. Privatgutachten.....................c..............

Vorzeitige Mangelbeseitigung und Beweisvereitelung................ccccceeeu........

Kostenerstattungsanspruch f. ein Privatgutachten etc...............cccccc........... ‘
- sowie moderierend Prasident der Ingenieurkammer-Bau NRW Dr.-Ing.

Heinrich Bokamp, 6buv Sachverstéandiger fiir Massivbau

- Sachverstiandigenforum der Ingenieurkammer-Bau Nordrhein-Westfalen,

hier zuletzt Sachverstdandigen-Forum 2023 fiir Rechtsanwailte, Richter und

Sachverstindige “Achtung Befangenheit”, -Henrichshiitte Hattingen-,..

u.a.

- Vors. Richter am Landgericht (LG) Bochum Dr. Michael Rottkemper:
‘Die Ablehnung von Sachverstédndigen aus Richtersicht - die Tatigkeit des
Sachverstédndigen fiir das Gericht, so u.a. ....
Rechtliche Grundlagen der Ablehnung u.a. Ablehnung eines Richters-Ab-
lehnung eines Sachverstidndigen-Ausschuss von der Ausiibung des Rich-
L= = T 1=
Besorgnis der Befangenheit u.a. Definition der Rechtsprechung-Zusam-
menfassung der Griinde fiir die Ablehnung-Beispiele sensibler Bereiche-

Verfahren-Folgen der erfolgreichen Ablehnung-Ausblick u. Ratschlage

- Dipl.-Ing. Frank Wischerhoff, 6buv SV fiir Baupreisermittilung und Abrech-
nung im Hoch- und Ingenieurbau, Sachverstédndiger fiir Bauablaufstérun-
gen, Miihlheim an der Ruhr:

‘Konfrontation mit Befangenheitsantrag? - Mentimeter-Abfragen — Unpar-
teilichkeit des Sachverstandigen / Abbruch eines Ortstermines / Ruhe-
standseintritt ist kein Befangenheitsgrund / Verzégerte Bearbeitung ist
ein Befangenheitsgrund / Gutachtenauftrag fehlinterpretiert-Honorarsach-
verstdandiger befangen ? / Vergiitungsverlust wegen unprofessioneller Re-
aktion nach Empfinden der Diskreditierung durch Kritik / Vermeidungs-

1

L LC=To T =T TN
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- Andreas Kleefisch, Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht, Baumei-
ster Rechtsanwalte, Miinster:
‘Befangenheit von Sachverstiandigen aus Sicht des Fachanwalts / Syste-
matik der Ablehnungsgriinde / Fallgruppen / Zeitpunkt der Antragstellung
/ méglicher Antragsteller / Entscheidung-Begriindung-Rechtsmittel / Be-
weiswiirdigung / auBBergerichtliche Tatigkeit / Kompromitierung................ ‘
- sowie moderierend Prasident der Ingenieurkammer-Bau NRW Dr.-Ing.

Heinrich Békamp, 6buv Sachverstéandiger fiir Massivbau

- Sachverstiandigenforum der Ingenieurkammer-Bau Nordrhein-Westfalen,
hier zuletzt Sachverstdndigen-Forum 2024 fiir Rechtsanwailte, Richter und
Sachverstindige “Gutachten als Team meistern - Rechtliche u. praktische
Aspekte”, -LWL-Industriemuseum/Textilwerk Bocholt-,..

u.a.

‘Welche organisatorischen und rechtlichen Rahmenbedingungen sind zu
beachten ?*

‘In welchem Umfang darf eine Hilfskraft bei der Erstellung eines Gutach-
tens unterstiitzen ?*

‘Wie werden mehrere 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige
(6buvSVs) beauftragt und bezahlt...und welche Haftungsfragen sind zu
kléren ?

- Richterin bzw. Richter, Rechtsanwidltin bzw. Rechtsanwalt, 6ffentlich be-
stelter und vereidigter Sachverstédndiger bzw. Sachverstédndige (6buvSVs
Die Ablehnung von Sachverstédndigen aus Richtersicht - die Tatigkeit des
Sachverstédndigen fiir das Gericht, so u.a. ....

- moderierend Katja Hennig, Juristin im Rechtsreferat der Ingenieurkam-
mer-Bau NRW

- Sachverstiandigenforum der Ingenieurkammer-Bau Nordrhein-Westfalen,
hier zuletzt Sachverstédndigen-Forum 2025 fiir Rechtsanwailte, Richter und
Sachverstiandige “Kommunikation als Schliissel erfolgreicher Zusammen-
arbeit”, -Zeche Zollern, Dortmund-,..

u.a.
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- Vors. Richter am Landgericht (LG) Duisburg Karsten Kania:
‘Miteinander von Richtern und Sachverstéandige - die Leitungsfunktion
des Richters, so u.a. ....
Gute Zusammenarbeit von Gericht u. Sachverstiandigem und konstruktive
Kooperation unter Einbeziehung der Parteien (§ 404a Abs. 1 ZPO, § 404a
Abs. 3 ZPO, § 407a Abs. 1 ZPO, § 407a Abs. 4, S. 1 ZPO, OLG Hamm (ErbR
2016, 729), § 144 ZPO, § 404a Abs. 2 ZPO .... usw.
Sachverhalt — Ankniipfungstatsachen - Riicksprache mit dem Richter/Ge-
richt - Hinweis auf evtl. fehlende Unterlagen - tatsédchl. Istzustand — ent-
scheidungserhebliche Rechtsbegriffe - Vertragsauslegung (u.a. Verkehrs-
sitte § 157 BGB) — Médngel/Frage nach VerstoB gegen anerkannte Regeln
der Technik ist Sachverstédndigenfrage — Symptomtheorie/Bezeichnung
von Mangelerscheinungen bei nicht notwend. Ursachenschilderung — Ver-
meidung gewisser Begriffe — Verantwortlichkeit fiir Mangel — Reaktion d.
Sachverstidndigen auf den BeweisbeschluBB — bei Hinweis auf Missstand
der Verwendung von unklaren Beschreibungen oder Rechtsfragen im Be-
weisbeschluss keine Zuriickhaltung/keine Begutachtung bis Kldrung
durch das Gericht — s. u.a. n. Ulrich (IBR, 2014, 380) — befundtrédchtige
Bauteil6ffnung/keine Verpflichtung des Gutachters zur Bauteil6ffnng/-
verschlieBung ohne gerichtl. Weisung — bei Feststellung der Erfordernis
einer Bauteil6ffnung durch den Gutachter erst Mitteilung/Entscheidung
a./d. das GeriCht’ USW. ...t smnnnnees

- Dipl.-Ing. Oliver Eschmann, 6buv SV fiir Schdden an Gebéduden:
‘Elektronische Kommunikation zw. Sachverstandigen, Gerichten und
Rechtsvertretung - Uberblick iiber die Einfiihrung der eAkte bei Gerichten
und Staatsanwaltschaften (elP, forumSTAR, e2A, eAS etc.) Pilotierung —
Information zum Akteneinsichtsportal (AEP) — geeignete Option fiir Sach-
Verstéidndige 2BO — Information zur Elektronischen Kommunikation mit
Gerichten u. Staatsanwaltschaften — Grundsétze/Ubermittiungswege- Ju-
stizpostfach — Dateieingang (Gerichtsakte) — Bereitstellung von Unterla-
gen i. d. Gerichtsakte/Unterlagen der Parteien — Nutzung anderer Dateifor-

mate zur Optimierung der Gutachten/Dateiformate‘ usw. ................cc........
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- Lars Christian Nerbel, Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht, Rechts-
anwalte Dr. Caspers, Mock & Partner mbB:
‘Richtlinien und Grenzen in der Kommunikation zwischen Anwiélten und
gerichtlich bestellten Sachverstdndigen — Rolle des Sachverstédndigen —
ZPO Rechtlicher Rahmen — Grundsatz Kommunikation iiber das Gericht —
Zuldssige Kommunikation — Unzulassige Kommunikation — Grauzonen &
Praxisprobleme — Pflichten des Rechtsanwalts — Handlungsempfehlungen

- moderierend Katja Hennig, Juristin im Rechtsreferat der Ingenieurkam-
mer-Bau NRW

- Ableitung sonstiger fiir die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten
AGA - Arbeitskreis der Gutachterausschusse und der Oberen Gutachteraus-
schusse in der Bundesrepublik Deutschland, unter Mitarbeit des mit der Erstel-

lung dieses Verkehrswertgutachtens beauftragten Bewertungssachverstandigen
- Baukonstruktionslehre Martin Mittag

- VOB Teil B insbesondere betreffend Ausflihrungen v. Bauleistungen gem.
der DIN 1961 u. ATV sowie Teil C Technische Vorschriften f. Bauleistungen

- die sonstigen einschlédgigen technischen und baupolizeilichen Bestim-

mungen und die Unfallverhiitungsvorschriften
- DIN 18299 — ATV Allgemeine Regelungen fir Bauarbeiten jeder Art
und viele weitere DIN-Vorschriften, Hinweis auf das gesamte DIN-Werk
- Schneider Bautabellen, neueste Auflage, Werner Verlag
- die Vorschriften der DIN 4108 (Wédrmeschutz im Hochbau) z. Bauzeitpunkt
- die technischen Regeln der Baukunst
- natiirl. Bauen — gesund. Wohnen Schriftenreihe: Wohnbiologie v. Ernst Vill

- Schadensatlas —Klassifikation u. Analyse v. Schaden an Ziegelmauer-
werk  Forschungsbericht Nr. 8 Band 2 der Europaischen Kommission

zum Schutz und Erhalt des Europédischen Kulturerbes

- Prof. Dipl.-Ing. Werner Pfefferkorn Rissschdden an Mauerwerk /| IRB Verlag
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- Bauschaden, Prof. Dr. Rainer Oswald, Architekt und 6ffentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger, Aachen

- Der gerichtliche Sachverstédndige, Dr. Kurt Jessnitzer,

Vizeprasident des Oberlandesgerichts a.D., Carl Heymanns Verlag KG
- Der Sachverstédndige und seine Auftraggeber, Wilhelm Klocke, Bauverlag
- IHK-Merkblatt fiir den Sachverstiandigen

- weitere, sehr umfangreiche Fachlektire und Fachbucher beim SV

b) Mess- u- Aufnahmegerate

- Prazisions-Entfernungsmef-Laser Disto TM Pro4 Laser Class Il —Switzerland

mit mogl. Datendbertragung zum PC (Distanzen bis 300 m- Maxlaser)

- Materialfeuchteindikator Voltcraft MF 100 (Schimmelwarner/Feuchtigkeitsmesser)

und weitere derartige MelRgerate (Multikoffer) mit Nadel-, Tiefen- und Oberflachentastern
- Messwertauswertung per Computer: T-Computer PC-C
- Handdiktiergerat DVR 60 Sigma GX B0557 i. Auldenber., Sony i. Innenbereich
- Digitale Spiegelreflex-Autofocuscamera Canon EOS 70 D

- Lumix DMC-FZ300 mit Brennweite b. z. 1.200 mm
USB 3CCD MotionSD Studio Mega O.1.S

- Speichermedien fur Digital-Canon-70 D Spiegelreflexkamera und fur Digital-
Panasonic-SDR 150 Camkorder/Digital/3 CCD sowie Panasonic/Lumix DMC-
FZ300: Can: High CF Card 32.0 Gygabyte bzw. Pana:-SDR High Speed SD
Card 2.0/8.0 Gygabyte SDHC-Card bzw. Lum: DMC-FZ300 SDHC-Speed-Card
mit 128 Gygabyte

- Drohne (Laserklasse 2) mit Video u. Digital-Zoomcamera ausgerustet (lizensiert,

hier aus Datenschutzgriinden bisher nicht eingesetzt)

- Drohne mit Video- u. Bridge-Camera, Class |, Switzerland mit Lasermesser und

Flachenscanner -mit Fluglizens- (hier aus Datenschutzgriinden bisher nicht eingesetzt)
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Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstédndigenreferate VDI-VDA-TGA

Bewertungsmerkmale des Bodens

Lage und Zuschnitt

Die Bewertungsliegenschaft “Wackengoorweg 1“ liegt als Wohnliegenschaft
nicht im Bereich eines rechtskriftigen Bebauungsplanes der Stadt Gronau, ei-
ner Stadt im westlichen Miinsterland im Bundesland NRW, sondern in einem
§34-Gebiet; kreismaRig gehort die Stadt Gronau zum Kreis Borken.

Das Grundstiick/Flurstiick Wackengoorweg 1/356 ist vieleckig, grob gesehen
nahezu dreieckig, zugeschnitten; das Grundstiick ist seitens/von der StraRe
Wackengoorweg liber seine nordliche Grundstiicksgrenze erreichbar/begehbar;
zudem befindet sich im Bereich der siidlichen Grundstiicksgrenze im Garten-
zaun (hier sogen. Holzbretterzaun mit Betonstiitzen) eine Gartentiir, durch die
das Bewertungsgrundstiick iiber das im ersten Bereich als Grundstiickszu-
fahrt/en (Anliegerverkehr) offiziell fiir die Hausnummern 108 (Fist. 1191), Hs.-Nr.
110 (Fist. 1463) bzw. Hs.-Nr.110a (Fist. 1462) der BeckerhookstraBe dienende
“Subgangs-Dieksken“ (nur in diesem vorderen Bereich ist die Befahrbarkeit fiir
Anliegerverkehr zulassig) erreichbar, wobei das sogenannte “Subgangs-Dieks-
ken“ im Weiteren Verlauf lediglich als FuBR- u. Radweg ausgewiesen ist/genutzt
werden darf;

ob liber den vorgenannten Bereich des Subgangs-Dieksken zukiinftig evtl. auch
die auf dem Bewertungsflurstiick stehende Fertiggarage angefahren werden
dirfte, konnte hier ohne eine mogliche/notwend. explizite Antragstellung des/
der jeweiligen Eigentiimer/in/s hierzu nicht von der zustindigen Behorde be-
antwortet werden, hierzu ware eben erst ein/e solche/r definitive Anfrage/Antrag
notwendig, der/was aber hier den Bewertungsrahmen sprengen wiirde.

mit seiner nordostlichen Flurstiicks- bzw. Grundstiicksgrenze liegt das hier in
Bewertung stehende Flurstiick 356/bzw. Wohnbaugrundstiick “Wackengoorweg
Nr. 1“ an der eigentlichen “BeckerhookstraBe®; nach Westen hin grenzt des
Bewertungsflurstiick 356 an ein weiteres, hier nicht in Bewertung stehendes,
bebautes Wohngrundstiick an der StraBe “Wackengoorweg*.

Auf der zum Bewertungsobjekt ‘Wackengoorweg 1° gegeniiberliegenden Seite
der BeckerhookstraBBe (also in etwa nordostlich vom ‘Wackengoorweg 1) liegt

die Buterland-Schule.
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Grolde laut Kataster

603 m?

Flurstiick 356: gesamt:

Zulassige Nutzung

Das Flurstiick 356 liegt noch innerhalb der geschlossener Ortschaft (hier Stadt-
gebiet Gronau) aber auBerhalb des Bereichs eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes der Stadt Gronau, der im Regelfall die Nutzungsart, die Bebaubarkeit
und die Baugrenzen bestimmt; das hier in Bewertung stehende Grundstiick
“Wackengoorweg 1“ liegt damit in einem §34-er Gebiet, womit sich das MaR
und die Art der Bebaubarkeit nach der allgemein umgebenden Bebauung rich-
tet; die hier umliegende Bebauung stellt sich als Art Allgemeines Wohngebiet
mit ein- und zweigeschossiger (bzw. 1 2 geschossiger) offener Bauweise mit
Wohnhausern dar; eine Grundflachen- oder auch eine GeschoRflachenzahl ist
nur begrenzt ableitbar;

zur StraBe “Wackengoorweg“ ist auf Seiten des Bewertungsflurstiicks 356 laut
der damaligen Baugenehmigung des heute aufstehenden Wohnhauses ein/e
Bauflucht/Baugrenzabstand von 5,00 m einzuhalten; zur westlichen Seite gilt

danach fiir das Wohnhaus auch ein Grenzabstand von 2,50 m.

Tatsachliche Nutzung

Das mit einem It. Bauaktenangabe urspriinglich 1958/59 in Massivbauweise er-
richteten, weiR verputzten, groBteils unterkellerten, eingeschossigen (1.0)
Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss mit Satteldach mit einer Einde-
ckung aus Tondachpfannen u. einer It. Bauakte 1998/99 errichteten (2.0) Fertig-
garage mit flach geneigtem Dach bebaute Flurstiick 356 (Grundstiick Wacken-
goorweg 1) ist seitens der Strae “Wackengoorweg“ erreichbar (u. anfahrbar)
und derzeit zudem von dem sogenannten “Subgangs-Dieksken® derzeit (Tor

dazu in dem gemaR der damaligen zugehérenden Baugenehmigung dazu so-

77 K17/25

Verkehrswertgutachten Wackengoorweg 1 in 48599 Gronau, Gemarkung Gronau, Flur 47, Fist. 356 19



Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler

tender Ingenieur der Ing.- Kammer BauNW - VDI Bausachverstédndiger TGA des Vereins Deutscher Ingenieure

I ' / \ VDA Sachverstandiger TGA fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung - AKNW Architekt - IK-BauNW - Bera- %

VDA Sachverstiandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten u. Pachten TGA-

VDA~ BRI-IKB Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachverstandigenreferate VDI-VDA-TGA

2.25

2.26

gen. Holz-Betonzaun‘) fuBlaufig erreichbar;
das (1.0) Wohngebaude steht derzeit offensichtl./augenscheinl. leer; die (2.0)
Fertiggarage wird derzeit offensichtl. als Abstellflache fiir u.a. Gartengerate ge-

nutzt.

Bebaute Flache

(1.0) rd. 81,20 m?
(2.0) rd. 17,10 m?
(1.0) u. (2.0) gesamt = rd. 98,30 m?

d.h. =rd. 16,30 % des 603 m? groRen Flurstiicks 356 bei Mitanrechnung

des Fertiggaragengebaudes (2.0) aber ohne Ansatz des besonders zu ver-

anschlagenden Bauteils (s. u. Pos. 2.41 u. Pos. 3.322) der riickwartigen
Hauseingangs- (KG- u. EG) -anlage, ...
bzw. = rd. 13,47 % ohne Anrechnungqg des Fertiggaragengebaudes (2.0).

und ohne Ansatz des besonders zu veranschlagenden Bauteils (s. u. Pos.

2.41 u. Pos. 3.322) der riickwartigen Hauseingangs- (KG- u. EG) —anlage.

ErschlieBungszustand und Erschliellungsbeitrage

ErschlieBungszustand:

das Wohnflurstick 356 ist Uiber die StraBe ‘Wackengoorweg‘ erreichbar.
Die notwendigen Versorgungsleitungen fiir Gas, Strom und Wasser, sowie (It.

Angabe auch) notwendige Kanalisation liegen in der StraRe;

es wurden/konnten aber vom diese Bewertung erstellenden Sachverstiandigen

wihrend der terminierten Ortsbesichtigung/en -soweit in der Ortlichkeit dann
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durchfiihrbar- keine diesbeziiglichen Kontrollen durchgefiihrt/werden, vielmehr

wurden die getatigten Angaben als korrekt unterstellt.

ErschlieBungsbeitrage:

das Grundstiick ist/gilt laut Angabe der zustiandigen Abteilung der Behorde
(Stadt Gronau) als erschlossen;

zur Zeit sollen aktuell fiir das hier in Bewertung stehende Flurstiick/Grundstiick
keine weiteren ErschlieBungsbeitrage anstehen (alle bisher evtl. fallig geworde-
nen ErschlieBungskosten sollen It. Angabe der zustiandigen Behoérde bezahlt
sein); in der Ortlichkeit scheint die StraBenanlage derzeit nicht vollstindig/ ab-
schlieBend ausgebaut zu sein; dennoch auch sollen derzeit keine StraRenerneu-
erungsmafRnahmen vorgesehen sein (siehe hierzu auch letzten Abschnitt dieser Po-
sition -Hinweis zu den ErschlieBungsbeitragen/ Strallenerneuerungsmalinahmen all-

gemein-).

In einem evtl. zukiinftig vorgesehenen Verausserungs-/Erwerbsfall mag/moégen

der/die evtl. Erwerber/in vor der eigentlichen Ausiibung seiner/ihrer evtl. Kaufta-
tigkeit in jedem Fall kurz zuvor noch einmal -nicht zuletzt auch wegen des Zeit-
verlaufs- bei dem zustandigen Amt der zustindigen Behorde, u. a. dem Tiefbau-
amt der Stadt Gronau und in diesem Fall speziell zudem auch bei dem zustan-
digen Amt (fir ErschlieBungsanlagen) bei den Stadtwerken Gronau auch beziig-

lich dann evtl. angefallener Kosten oder Beitrage nachfragen.

Evtl. weitere und spatere Abgaben nach §8 KAG NW bleiben hier selbstverstand-

lich auch vorbehalten.

Hinweis zu den ErschlieBungsbeitragen/Strallenerneuerungsmalinahmen (der-

zeit) allgemein:

Laut Angabe stehen zur Zeit aktuell keine ErschlieBungsbeitrage oder evtl. geplan-
ten Strallenausbaumalnahmen/Stralenausbauerneuerungsmallnahmen an; dies
kann sich aber jeder Zeit bei Ansinnen der/durch die Stadt Gronau (etwa wenn mal

ein neuer Strallenausbau i. der Zukunft vorgesehen wurde/sein sollte) andern; ent-
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gegen der Praxis in vielen anderen Bundeslandern werden in Nordrhein-Westfalen
zum Zeitpunkt der Bewertung die Anlieger immer noch mal an evtl. mal anstehen-
den Strallenerneuerungskosten anteilmallig beteiligt (versucht zu beteiligen);

es sollte dann in NRW allerdings zunachst zukinftig ein solcher Anteilskostenbei-
trag fur evtl. Anlieger wegfallen; dies wird aber derzeit von Seiten der zustandigen
ortlichen Behorden, wie auch zum Beispiel aus einer derzeit gerade aktuell vorge-
sehenen, geplanten, bekanntgegebenen Strallenerneuerungsmalinahme im Be-
reich einer Stralde im sogen. Josefsviertel der nahe gelegenen Stadt Ahaus (auch

NRW) hervorgeht, offensichtlich noch nicht immer so gehandhabt;

eigentlich sollen die Lander Mittel zu den StralRenausbauerneuerungsmalinahmen
bereit stellen, diese miussen allerdings von den jeweiligen Kommunen dann auch
tatsachlich angefordert werden, sonst bleibt die Beteiligung der Anlieger;
unterschieden wird hier aber auch nach Stralenbaumalinahmen, Stralenausbau-
erneuerungsmafinahmen (25-Jahresfrist) und KAG; zudem sollen derzeit aktuell
aber auch wieder Bestrebungen, eine solche Forderung zu kippen, laufen.

Es bleibt also weiterhin dabei: “in jedem Fall sollte/n ein/e evtl. Erwerber/in bei der
zustandigen Stelle (Tiefbau- u. Planungsamt) der hier zustandigen Behorde (hier
Stadt Gronau und eben auch bei den Stadtwerken Gronau) den aktuellen Stand er-

fragen®.

2.27 Wertbeeinflussende Lasten und Rechte

- Zur Auskunft aus dem Altlastenkataster:
Das Altlastenkataster wurde nicht eingesehen;
It. Angabe soll aber das Flurstiick 356 derzeit nicht als Verdachtsflachen gefiihrt
werden, was aber nicht damit gleichzustellen ist, dass nicht doch bei evtl. Bau-
maBnahmen evtl. bisher nicht bekannte Altlasten vorgefunden werden kénnen;
Bodenproben wurden vom Bewertungssachverstandigen nicht gezogen;
bewertungstechnisch wurde zunachst auf Grundlage der Aussage hierzu unter-

stellt, dass keine Altlasten vorhanden sind.
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- Auskunft/Angabe aus/zum Baulastenkataster:
das Baulastenkataster wurde abgefragt;
gemdaR der durchgefiihrten Abfrage ist/soll fiir das hier in Bewertung stehende
Flurstiick 356 weder zu Lasten noch zu Gunsten eine gravierende Baulast ein-

getragen/sein, was hier somit als korrekt unterstellt wird (***)

- Lasten u. Rechte (in Abtlg. Il) im Grundbuch des hier in Bewertung ste-
henden Objektes / gemal Grundbucheinsicht/-angabe (Blatt 844):

zur Abteilung ll:

GemaR Grundbucheinsicht enthalt Abteilung Il auBer dem Zwangsversteige-

rungsvermerk 77 K 17/25 keine fiir die Bewertung bedeutsame Eintragung.

(Diese Eintragung in Abtlg. Il des Grundbuches wurde bewertungsméRig nicht be-
rticksichtigt).

2.3 Bewertungsmerkmale der baulichen und sonstigen Anlagen

Auf dem Flurstiick 356 befinde/t/n sich

(1.0) ein It. Angabe urspriinglich um 1958/59 erstelltes, groBteils unterkellertes,
weill verputztes, eingeschossiges Wohnhaus in Massivbauweise mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und nicht ausgebautem DG-Spitz mit Satteldach mit einer

Dacheindeckung aus roten Tonpfannen
und

(2.0) eine nicht unterkellerte, eingeschossige, etwa 1998/99 errichtete Fertigga-

rage in Art Stahlblechbauweise mit flach geneigtem Dach.
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2.31 Restnutzungsdauer (derz. Zustand)

(1.0) Wohngebaude

(Wohnhaus)
(fikt. mittl. Alter 51 J.)
- das Ursprungsbaujahr des groBteils unterkellerten, in Massivbauweise erstell-

ten, eingeschossigen, weiBl verputzten Wohnhauses war nicht explizit fest-
zustellen; aus der Bauaktenlage ist aber zu entnehmen, dass das Gebaude
1958/59 baugenehmigt wurde und etwa auch zu dieser Zeit errichtet und fer-
tiggestellt worden ist; entgegen der Bauaktenlage ist das Gebiude in der Ort-
lichkeit heute nicht nur zur Halfte, sondern nahezu ganzlich unterkellert, wo-
bei der Teil unter der EG-Esskiiche, trotz Wandfiihrung bis auf Kellersohlen-
hohenniveau, nicht durch eine regulare Kellerinnentiir, sondern durch eine
halbhohe Wandlukentiir (etwa von der Decke bis 1 m iiber sonstigem Keller-
fuBboden) erreichbar ist, wobei nicht vor Ort festgestellt wurde, ob in diesem
Raumbereich unter der EG-Kiiche eine durchgehende Kellersohle eingezogen
ist; um 1988 u. um 1992 wurden einige Holzfenster mit Isolierglas neu einge-
baut, zudem wurden einige Kunststofffenster mit Isolierglas in 2011 und 2012
eingebaut, um das Jahr 2011/2012 erfolgte zudem eine ModernisierungsmaR-
nahme incl. u.a. des Einzugs von neuen Leitungen und FuBbodenaufbauten
mit FuBbodenheizung im EG und DG, Neueinrichtung des Gaste-WC’s im EG
und des Bades im DG etc., auBerdem im DG zwei neue Innentiiren und It. A. in
2011/12 auch Einbau einer neuen Gas-Heizungszentrale im KG;
nach einseh- und erkennbare/m/n Bauzustal/e/nd/en ist als fiktives Baujahr fiir
1.0 gesamt nunmehr 1975 eruierbar;

(nach neuester Fassung der Verordnung auch hinsichtlich des zunehmenden ge-

wichtigen Einflusses des wirtschaftlichen Gesichtspunktes —siehe auch Erlduterung

zum Sachwertverfahren/Restnutzungsdauer- hier somit als angemessene Gesamt-

nutzungsdauer fur Wohnhauser dieser Art, dieser Bauweise u. dieser Qualitat gem.

Lit. (70 - 90) hier 80 Jahre (gem. ImmoWertV21 = 80 J.)

(bei entsprechender Berlcksichtigung des Kostenansatzes), somit RND 29 Jahre
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(2.0) Fertiggarage
(fikt. mittl. Alter 27 J.)
- das Ursprungsbaujahr der Fertiggarage war nicht explizit festzustellen,

aus der Aktenlage ist aber zu schlieBen/entnehmen, dass die Fertiggebaude
1998 genehmigt und um1998/99 errichtet wurde;
nach den baulichen Gegebenheiten und den derzeitig einseh- u. erkennbaren
Bauzustanden laRt sich als fiktives Baujahr 1999 eruieren;
(nach neuester Fassung der Verordnung auch hinsichtlich des zunehmenden ge-
wichtigen Einflusses des wirtschaftlichen Gesichtspunktes -siehe auch Erlauterung
zum Sachwertverfahren/Restnutzungsdauer- hier somit angemessene Gesamtnut-
zungsdauer fur Fertiggaragen dieser Art, dieser Bauweise und dieser Qualitat gem.
Lit. (20 - 40) hier 35 Jahre (gem. ImmoWertV21 = 30/35 J.)

(bei entsprechender Berticksichtigung des Kostenansatzes); somit RND 8 Jahre

Anmerkung/en

zur folgenden Berechnung des umbauten Raumes (Pos. 2.32) und der
nachfolgenden Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflache (dann folgende
Pos. 2.321) sowie der folgenden Berechnung der BGF (Pos. 2.322)

Bereits vor der/den diesbeziiglichen Ortsbesichtigung/en war/wurde festzustellen/festgestellt, dass
auch die heute zum WE-Stichtag geltende baubehordliche Bauaktenlage nicht ganz genau mit dem
tatsachlichen ortlichen Bauzustand iibereinstimmt, so dass -auler in den begehbaren und per La-
ser aufmeBbaren Etagen/Raumen- in einigen Bereichen auf altere MaBermittlungen zuriickgegriffen

werden muflte;

Teile der in der Bauakte benannten GebdudemaRe/-teile (1.0) und (2.0) stimmen nicht genau mit

den ortlich per Laser ermittelten Massen/Berechnungen liberein;

die der Wertermittlungsverordnung DIN-gerecht entsprechende Berechnung (Zu-ordnung der Be-
rechnungsart zur angewandten DIN) des umb. Raumes, der BGF und der Wohn- bzw. Nutzflichen
des Wohnbaukorpers (1.0) und der Fertiggarage (2.0) konnte somit nach tiw. Riickgriff auf Bauun-
terlagen und tlw. mégl. Messungen vor Ort durchgefiihrt werden;

soweit wurde eine fiir die hier geforderten Bewertungszwecke hinreichend genaue Berechnung des

umb. Raumes der BGF und der Nutzflichen méglich; ansonsten siehe auch weiter unter “Hin-

weis/e“; die sonstigen NutzflichenmaRe wurden abgleichend (ZABGL) ermittelt; Berechnungen
wurden auf dieser Ergebnisgrundlage DIN-gerecht erstelit;

die Ergebnisse gelten daher nur fiir diese Wertermittlung.
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Umbauter Raum (nach zur gew. Indexreihe zu unterl. DIN)

-siehe auch u. Anmerkungen auf der Vorseite-

(1.0) Wohnhaus 623,00 m*
(2.0) Garage 38,50 m®

Nutzflache nach Il BV

Siehe dazu auch Anmerkungstext vor dieser Pos. ‘Berechnung des umbauten Raumes etc.
Berechnung der Wohnflache hier in Korrespondenz zur WoFiv / (entsprechend Nutzflache);
entspricht

in m? (=97 %)
- auf Flurstiick 356 -

(1.0)/Wohnhaus Wohn-/Nutzflache

(1.0) -hier Wohnflache-  Erdgeschoss

Eingangsflur mit

Geschosstreppe: LA 02856 = 2,86 m?
Verteilerflur: LA 04147= 4,15 m?
Wohn- Esszimmer: LA 32452 = 32,45 m?
Ess-Kiche: LA 15745 = 15,75 m?
Gaste-WC: LA 02621= 2,62 m?
Hauswirtschaftsraum: LA 04901 =___ 4,90 m?
EG (1.0) Wohnflache gesamt: (62,73 m?*) rd. = 62,75 m?

(1.0) -hier Wohnflache- Dachgeschoss

DG-Treppenflur: LA 03325= 3,33 m?

Verteilerflur: LA 03837 = 3,84 m?

Elternschlafzimmer: LA 13356 = 13,36 m?

Kinderzimmer 1: LA 12157 = 12,16 m?
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Kinderzimmer 2: LA 14339 = 14,34 m?
Bad: LA 04900 =__ 4,90 m?
DG (1.0) Wohnflache gesamt: (51,93 m?) rd. = 52,00 m?
-hier Nutzflache- Kellergeschoss
Kellertreppenflur: LA 04934 = 4,93 m?
Verteilerflur mit/bzw.

Heizungskellerbereich: LA 11557 = 11,56 m?
Gartenkeller: LA 12516 = 12,52 m?
Abstellkeller: LA 16980 = 16,98 m?
KG-Bereich unter der

EG-Esskiiche: (bedingte Nutzflache): rd. zu %2 = 7,26 m?
KG (1.0) Nutzflache gesamt: (53,25m?) rd. = 53,25 m?

(2.0)/Fertiggarage Nutzflache:

Abstellflache ca.: BA 14820 =_14,82 m?
EG (2.0) Nutzflache gesamt: (14,82 m?) rd. = 14,75 m?

Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen
(-1.0- Wohn-/Nutzflache) u. (-2.0- Nutzflache) ges.

(1.0) Wohnfliiche

-Wohnhaus-

EG (1.0) Wohnflache: = 62,75 m?
DG (1.0) Wohnflache: = 52,00 m?
KG (1.0) Nutzflache: = 53,25 m?
Wohn- (EG + DG = 114,75 m?) u. Nutzflache (KG = 53,25 m?) in (1.0) ges.: = 168,00 m?
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(2.0) Nutzflache
-Fertiggarage-

EG (2.0) Nutzflache: (kfz-Abstellflache) = 14,75 m?
Nutzflache (2.0) gesamt: = 14,75 m?

2.322 BGF nach DIN

Siehe dazu Vortext vor Pos. 2.32 Berechnung des umbauten Raumes und Anmerkungstext

(1.0) BGF: -rd.-
KG: (1.0) = 81,20 m?
EG: (1.0) = 81,20 m?
DG: (1.0) = 67,00 m?
(1.0) gesamt = 229,40 m?
EG: (2.0) = 17,10 m?
(2.0) gesamt = 17,10 m?
2.33 Raumliche Aufteilung und Nutzung (1.0) u. (2.0)
(1.0) Wohnhaus:
(1.0) Erdgeschoss:
Wohnflache: Hauseingangsflur mit Geschosstreppe, Gaste-WC,

Verteilerflur, Ess-Kiiche, Wohn-Esszimmer, Haus-
wirtschaftsraum
(1.0) Dachgeschoss:
Wohnflache: Treppenflur, Verteilerflur, Bad, Kinderzimmer 1, Kin-
derzimmer 2, Elternschlafzimmer

(1.0) Dachspitzbereich: nicht ausgebauter Bodenraum
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(2.0) Fertiggarage:
(2.0) Erdgeschoss:
Nutzflache: Gartengerate- bzw. Art Kfz- Abstellflache

2.34 Bauart (1.0)

Wohnhaus:

Fundamente Mauerwerk, Beton oder ahnlich

Umfassungswande allgemein Mauerwerk, verputzt

Isolierungen nicht festgestellt, wahrscheinlich in den zur Bau- bzw.
evtl. tiw. Umbauzeit tblichen Materialien tlw. vorhanden

Dammungen nicht gesamt festgestellt

Allgemeiner Hinweis dazu (gekdirzt):

(Auswirkungen der Energiesparverordnung auf die Wertermittiung)

Ein Gebaude-Energiepass im Sinne der EU-Richtlinie 2002/91/EG (und zunachst der EnEV 2006
sowie der am 01.01.2009 bzw. zwingend in Kraft getretenen EnEV 2009/u.a. Monatsbilanzverfah-
ren etc. (bzw. EnEV 2012)) und der neueren, sodann am 01.05.2014, mit etlichen Anderungen in
Kraft getretenen, EnEV 2014 lag dem Auszug aus der Bauunterlage nicht bei, ebenso keine aktu-
elleren; es wird aber die Erflllung der zum Tag der Antragstellung des Bauwerkes notwendige und
geltende Dammvorschrift hier zunachst als eingehalten unterstellt, was aber in der Ortlichkeit nicht
kontrolliert wurde;

Verkaufer und Vermieter begehen bereits ab dem 01.05.2015 bei Nichteinhaltung —gilt auch, wenn
ein Makler oder Verwalter mit der Anzeigenschaltung beauftragt wird— der neuen Pflichten, u.a.
eben der Benennung der Energieangaben in Anzeigen, eine Ordnungswidrigkeit, fur die ein Buf3-
geld von bis zu 15.000,-- € ausgesprochen werden kann.

Hinsichtlich der Pflichten zur Ausstellung eines Energieausweises gemal § 16 Absatz 1 u. 2, § 28,
§ 29 und § 31 galten/gelten allgemein nun -zumindest aber im freien Verkauf- fiir die unterschiedli-
chen Gebaudearten auch unterschiedliche Zeitpunkte, ab denen Ublicherweise ein Ausweis vorge-
legt werden muss. Schon mit der Einfihrung der EnEV 2014 wurde auch fur alle (6ffentliche und
private) Gebaude, in denen mehr als (jetzt nur noch) 500 m? Nutzflache starkem Publikumsverkehr
ausgesetzt sind, festgelegt, dass somit seither auch eine Aushangpflicht iiber die Gesamtener-
gieeffizienz besteht; dieser Grenzwert wurde Ubrigens -geltend ab dem 9. Juli 2015- nochmals auf
(jetzt sodann nur noch) 250 m? (Artikel 13) gesenkt.
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Betreffend das hier in Bewertung stehende Wohngebaude (1.0) kann dann also laut der Gesetzge-

bung (derzeitiger, zum Tag der Bewertung geltender Stand aktuelle EnEV bzw. heute GEG) wohl
spatestens seit Juli 2009 bzw. nach Ablauf der Umsetzungsfrist- zumindest im Falle des Freiver-
kaufs ein dann neuer Kaufer oder Mieter ((nicht ein evil. bereits in einer Wohnung oder einem Haus
oder Gebaude Wohnender oder in einem bestehenden Mietvertrag genannter Mieter)) die Einsicht
in einen solcher Ausweis verlangen.

Eine Kontrollbehérde hierfiir gab es zunachst nicht (!); die Notare waren zunachst bei der Abhand-
lung der jeweiligen Kaufvertrage nicht verpflichtet zu tGberpriifen, ob ein solcher Ausweis vorliegt.
Ein solcher Ausweis ist nun aber bereits seit dem 01.05.2014 zur Pflicht geworden (!) u. die Notare
haben heute das Vorliegen eines solchen Ausweises zu prifen. !

Lediglich bei einem Eigentumswechsel durch eine Zwangsversteigerung besteht keine Vorlage-
pflicht; ein solcher Anlal fallt u.a. nicht unter die bereits schon in §16 EnEV 2014 gen. Ausstel-
lungsanlasse (vergl. Haus & Grund) / vergl. auch GEG.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde der/die Zustand/Ausfiihrung einer evtl. vorhandenen Dam-
mung nicht gesamt untersucht, da keine zerstérenden Untersuchungen durchzufiihren waren;

ein differenzierter Energieausweis oder Energiepass gemaR der EnEV 2014 bzw. der neuen aktu-
ellen Schutzverordnung lag den Unterlagen aus der Bauakte fir das Objekt im heute verstandenen
Sinne nicht bei, somit wird zum Zwecke der Bewertung eine dem Baujahr jeweils angemessene u.
fur diese Ubliche Ausfihrung/Art der Dammung in den jeweiligen Bauteilsbereichen gemall dem
Deutschen Standard als vorhanden unterstellt, welche in die Ableitung der auf das Baujahr bezo-
genen Normalherstellungskosten sowie bei den Mietanséatzen eingeflossen ist;

ware eine aufwendigere Dammung festgestellt worden, so hatte dies/e hier bei der Ermittlung der
vorgenannten Kosten und Ansatze gebuhrend berticksichtigt werden missen; fehlen hingegen

schon rein optisch wichtige Dammteile, hat schemafolgerichtig ein gebiihrender Abzug zu erfolgen.

Innenwande tlw. Mauerwerk, tlw. aber auch Leichtbauweise
Treppen vom KG zum EG: einfache, gewendel-
te, offene Holztrep-

pe/-stiege, nur Tritte

vom EG zum DG gewendelte Holz-
wangentreppe
vom DG zum DG-Spitz ausklappbare, ein-

fache Holztreppe in/

mit Lucke/-ndeckel

Decken Uber Kellergeschoss: Betondecke
Uber Erdgeschoss Betondecke
Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke
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Dachkonstruktion
Dacheindeckung

Fassade

Satteldachform in Holzkonstruktion
rote Tondachziegel

verputzt, weil’

2.35 Bauart (2.0)
Fertiggarage:
Fundamente I. Angabe Punktfundamente (nicht untersucht)
Umfassungswande Stahlblech (= Fassade)
Isolierungen keine (- - -)
Dammungen nicht gesamt festgestellt
Innenwande ---
Treppe/n ---
Decke/n - - - (s. flach geneigtes Dach)
Dachkonstruktion flach geneigtes Dach

Dacheindeckung

Fassade

flach geneigtes Dach aus Stahl- oder Trapezblech

Stahlbleche (= Umfassungswande)

2.36 Ausstattung (1.0) -Wohnhaus-

FuBboéden: KG: Fliesen (Kellertreppenflur, Verteilerflur mit Heizungs-

raumbereich, Gartenkeller, Abstellkeller);
im nicht begangenen Kellerbereich unterhalb der EG-
Ess-Kiche nicht untersucht

EG Laminat (Hauseingangsflur, Verteilerflur, Ess-Kuche);
Fliesen (Gaste-WC, Hauswirtschaftsraum); Estrich, der-
zeit ohne Gehbelag wie u.a. Fliesen, Laminat oder Aus-
legware (Wohn-Esszimmer)

DG Fliesen (Treppenflur, Bad, Verteilerflur, Elternschlafzim-
mer); Laminat (Kinderzimmer 1, Kinderzimmer 2)

DG-

Spitz im einsehbaren Bereich im mittleren Teil Rauhspund,
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Wandbehandlung:

Deckenbehandlung:

KG:

EG

DG

DG-
Spitz

KG:

EG

DG

DG-
Spitz

ansonsten sichtbare Glas- oder Mineralwolle zwischen

den Deckenbalken

Putz mit Anstrich (Kellertreppenflur, Verteilerflur mit Hei-
zungsraumbereich, Gartenkeller, Abstellkeller);

im nicht begangenen Kellerbereich unterhalb der EG-
Ess-Kuche nicht untersucht, soweit einsehbar Mauer-
werk mit tlw. Anstrich

Putz mit Anstrich (Hauseingangsflur); Tapete mit An-
strich (Verteilerflur, Ess-Kliche, Gaste-WC, Hauswirt-
schaftsraum, Wohn-Esszimmer)

Putz mit Anstrich (Treppenflur); Tapete mit Anstrich
(Verteilerflur, Elternschlafzimmer, Kinderzimmer 1,
Kinderzimmer 2); Wandfliesen bis ca. 2 m Hohe, da-

Uber Tapete mit Anstrich (Bad)

im einsehbaren Bereich freie Sicht unter die Dachpfan-

neneindeckung bzw. auf die Giebelwandinnenseiten

Styropor (Kellertreppenflur, Verteilerflur mit Heizungs-
raumbereich, Gartenkeller, Abstellkeller);

im nicht begangenen Kellerbereich unterhalb der EG-
Ess-Kiche nicht untersucht

Putz mit Anstrich (Hauseingangsflur, Verteilerflur, Ess-
Kiche, Gaste-WC, Hauswirtschaftsraum, Wohn-Esszim-
mer)

Rigipsplatten oder Putz mit Anstrich (Treppenflur); Ri-
gipsplatten/Tapete mit Anstrich (Bad, Elternschlafzim-
mer, Kinderzimmer 1, Kinderzimmer 2);

Rigipsplatten/Rauhfaser mit Anstrich (Verteilerflur)

im einsehbaren Bereich Firstpfette
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Innentiren im KG: Holztur, alt mit Glas im oberen Bereich (Innentlr
vom Verteilerflur zum Gartenkeller); Holztur, alt (vom
Gartenkeller zum Abstellkeller); einfache Luckentur, alt
(vom Abstellkeller zum unterkellerten Bereich unterhalb
der EG-Ess-Kiiche)
im DG: Limbatdr in Stahlzarge (DG- Verteilerflur zum
DG-Bad), zwei neuere weille Tiren (vom Verteilerflur
zum Kinderzimmer 1 und vom Verteilerflur zum Kinder-
zimmer 2); ansonsten im EG und DG allgemein altere
Innentiren Art Limba in weild gestrichenen Holzzargen

Fenster im KG alte Kelleraulienfenster, in den Wohngeschossen
tlw. dunkle Holzfenster mit Isolierglas, tlw. weile Kunst-
stofffenster mit Isolierglas, unterschiedlichen Alters

Elektroinstallation Uberwiegend als Unterputzinstallation mit Steckdosen u.
Lichtschaltern sowie Deckenauslassen, vereinzelt. Uber-
putzinstallation

Sanitare-Anlagen: EG: Gaste-WC: Handwaschbecken, Toilette

DG: Bad: Toilette, Dusche, Waschtisch, Badewanne

Heizung/Beheizung: Gaszentralheizung (Zentrale im KG);
im EG und DG FuRbodenheizung

Ver- u. Entsorgungs-

anschlusse: Gasuhr (Gas), Wasseruhr (Stadtwasser) und HAK sowie
Sicherungs-/zéhlerkasten (Strom) im Kellertreppenflur;

Anschluf® an o6ffentlichen Kanal

2.37 Ausstattung (2.0) -Fertiggarage-

FuBboéden: EG Betonsteinpflaster

Wandbehandlung: EG  Stahlblech ohne Anstrich

Deckenbehandlung: EG  Dach: Stahl- oder Trapezblech ohne Anstrich

Tor/Tur EG Stahlschwingtor, in der gegenliberliegenden Seite
Stahlblech/-Sikkentlr

Fenster ---
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2.40 Bauausfiuhrung (Materialgute u. Verarbeitung)

-im Bereich des (1.0) Wohnhauses-

Die einzelnen Gebaudeteile (1.0) sind -soweit einsehbar- in den zur Bauzeit und Um-
bauzeit allgemein Ublichen Materialien erstellt; die Arbeiten selbst sind -soweit sicht-
bar- mit einigen Ausnahmen -s. u.a. auch unter Pos. Schaden und Mangel-, allge-

mein/ Uberwiegend handwerksgerecht ausgefihrt;

-im Bereich der (2.0) Fertiggarage-

Die einzelnen Teile der (2.0) Fertiggarage sind -soweit einsehbar- in den zur Bauzeit
allgemein Ublichen Materialien (Stahlblechgarage) erstellt; die Arbeiten selbst sind -

soweit sichtbar- allgemein handwerksgerecht ausgefuhrt.

2.41 Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen (als zeitwerte, anteilig)

auf dem Flurstick 356:

- Kellerlichtschachte;

- Hauseingangstreppenanlage mit seitl. Stitzmauerchen mit Schaden;

- Hauseingangsvordach mit Lisenenteilen;

- rickwartiger Hauseingangsbereich mit Vorbau KG/EG, incl. Treppenbereichen, Tdr,
Mauerteilen bei tiw. Innenverkleidung mit Profilholz und Dachbereichen (tlw. Teer-/
Schweil’bahn und tlw. Glas) sowie vorgelegenem Terrassenteil, mit Schaden;

- Dachiberstandsteile des (1.0) Wohnhauses, soweit sie nicht im umbauten Raum
enthalten sind;

- Aul3enbeleuchtung;

- Pumpenschacht und Maschmaschinensockel im KG gegenlber der Zentralhei-
zungsanlage;

- Kaminkopf im Firstbereich;

- unterschiedliche Befestigungen wie Wohnhauszuwegung bzw. Flache vor der (2.0)
Fertiggarage;

- rickseitige altere, tlw. Uberwachsene Terrassenteile (Waschbetonplatten);
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- unterschiedliche Grundstlickseinfassungsteile wie Mauerchen im unteren Bereich,
daruber Metallelementzaunteile, mit Gartentor, oder waagerechten Holzelementen
zwischen senkrechten Betonelementpfeilern;

- Versorgungsanschlisse fur Gas, Strom u. Wasser und Entsorgungsanschluf3 Kanal

- sonstiges

- *samtliche Einbauteile, wie u.a. Einbaukiiche, sind nicht im Ansatz des umbauten

Raumes bzw. der BGF enthalten (s. a. Anmerkungen/Hinweise Verkehrswert).

Sonstige Anlagen

auf dem Flurstlick 356:
Rasenflache, Aufwuchs wie Bodendecker, Strauch- und/oder Buschwerk, sonstiges

Aufwuchsgrin, tiw. auch Art Lebensbaum etc.

Baulicher Zustand (u. Diff. zur Bauakte, Mangel u. Schaden, Gesamtwiirdigung)

Baulicher Zustand:

Der bauliche Zustand des Wohnhauses (1.0) ist auch unter Wardigung des fikti-
ven/gemittelten Baujahres -allgemein, soweit sichtbar/einsehbar- mit Ausnahme eini-
ger Mangel und Schaden (s. dazu u. a. tlw. Pos. Mangel u. Schaden**) noch als be-
friedigend/ausreichend bezeichenbar, wobei das Gebaude derzeit unbewohnt ist und
bei heruntergelassenen Rolladen nicht die Innenausstattung mit Fulbodenheizung

(nach Teilrenovierung/-modernisierung) etc. vermuten Ia3t;

der bauliche Zustand der Fertiggarage (2.0) ist auch unter Wirdigung des fikti-
ven/gemittelten Baujahres -allgemein, soweit sichtbar/einsehbar- mit Ausnahme eini-
ger Mangel und Schaden (s. dazu u. a. tlw. Pos. Mangel u. Schaden**) und der etwas

ungulnstigen Lageausrichtung auf den Grundstiick als ausreichend bezeichenbar.
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Differenz zwischen eingesehener Bauaktenlage und Bauzustand vor Ort

Der vor Ort angetroffene Gebaudezustand (1.0) entsprach weder im Auf3enbe-
reich- noch im Innenbereich genau der Zeichnungs- bzw. Skizzenlage;

neben den Umringmalien der Gebaudeteile gibt es einige Abweichungen zwi-
schen den vor Ort aktuell angetroffenen Ausfuhrungen des/der Gebaudes/Ge-
baudeteile und der behdrdlichen Bauaktenlage;

an Abweichungen wurde in einsehbaren/eingesehenen Bereichen u. a. festge-

stellt, dass

- im Kellergeschoss des Wohnhauses (1.0) entgegen den eingesehenen be-
hérdichen Gebaudegrundrisszeichnungen in der Ortlichkeit das Gebaude nicht
zu rd. 50 vH., sondern zu 100 vH. unterkellert ist, wobei allerdings der Kellerbe-
reich unterhalb des EG-Ess-Kuche derzeit nicht durch eine Tur, sondern ledig-
lich durch eine Luckentur/-klappe in etwa 1 m Hohe erreichbar ist:
zudem gibt es vom Gartenkeller zum Kellerteil unterhalb des Wohn-Esszimmers
im Bereich der Verbindungstur einen etwa rd. 4 cm hohen Absatz;

- auBerdem ist entgegen der Planlage/Bauaktenlage in der hauseingangsseitigen
(zum Wackengoorweg) Auflenwand des Kellertreppenflures kein Kelleraufl3en-
fenster angelegt; vielmehr ist ein solches in der AulRenwand des Kellerflures im
Bereich der Kellertreppe/Stiege angelegt;

- des Weiteren ist entgegen der Bauaktenlage keine den Heizungsraum mit
Waschmaschinensockel und Pumpenschacht teilende Kellerinnenwand einge-
zogen, dabei ist zudem auch im letzteren Bereich kein KelleraulRenfenster an-
gelegt, sondern etwa mittig in der AuRenwandflache dieses Bereiches;

- weiterhin ist entgegen der Darstellung in der Bauakte im Gartenkeller, neben
dem rlckseitigen Kellerfenster in der Giebelwamd, ein weiteres Kellerauf3en-

fenster in der traufenseitigen KellerauRenwand angelegt;

- im Erdgeschoss des Wohnhauses (1.0) entgegen den eingesehenen behoérd-
lichen Gebaudegrundrisszeichnungen in der Ortlichkeit in der Esskiiche sowohl
in der stralenseitigen Giebelwand als auch in der traufenseitigen Aul3enwand

ein jeweils etwas grolieres Fenster eingebaut ist;
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- zudem ist entgegen der Bauaktenlage im Bereich des Wohn-Esszimmers Uber
dem Gartenkeller neben dem Fenster und der Aul3entlr in der rickwartigen Gie-

belwand kein weiteres AulRenfenster in der traufenseitigen Auflenwand angelegt;

- das Dachgeschoss des Wohnhauses (1.0) entgegen den eingesehenen be-
hordlichen Gebaudegrundrisszeichnungen in der Ortlichkeit mit Treppenflur, Ver-
teilerflur, Bad, Elternschlafzimmer, Kinderzimmer 1 und Kinderzimmer 2 voll aus-

gebaut ist;

weitere kleinere und groRere Abweichungen liegen in den Gebaudeteilen (1.0) zur

behordlichen Bauaktenlage vor.

Ob und inwieweit und in welcher Hohe hier evtl. fur die tatsachliche eigentlich notwen-
dige Bauzustandsmitteilung baubehdrdlicherseits dennoch mal Kosten entstehen
oder entstehen kdnnten vermochte dem Sachverstandigen nicht explizit mitgeteilt zu
werden;

dies genau abzuklaren, liegt/lag allerdings auch nicht mehr in dem vorliegenden Auf-
tragsrahmen; hierfir muf3te ein gesonderter, eigenstandiger Antrag gestellt werden.
Der Sachverstandige hat daher zum Zwecke der Bewertung im hier vorliegenden Gut-
achten im Sachwertverfahren unter 3.31 -**- und im Ertragswertverfahren unter rick-
standige Instandhaltung-**- einen aus Erfahrungswerten eruierten kleinen Wagbar-

keitssatz mit einberechnet.

Schéaden u. Méangel:

Die Gebaudeteile sind allgemein (Schaden u. Mangel ausgenommen) in einem,
dem Alter u. ihrer Art entsprechend. noch befriedigenden/bzw. ausreichenden All-
gemeinzustand, wenngleich aber auch stellenweise Schaden u. Mangel vorliegen;

die technischen Anlagen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit Gberpruft; hin-
sichtlich sonstiger evtl. Mangel oder Schaden ist -soweit einsehbar und festgestellt-

u.a. anzumerken:

zum Wohnhaus (1.0):
- in kleineren Bereichen sind die Warmwasser fuhrenden Rohre des (1.0) Wohn-
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hauses zumindest im Kellergeschoss nicht durchgangig isoliert;

- in einigen Sockelbereichen des Kellergeschosses sind Spuren zumindest einer
ehemaligen aufgestiegenen Feuchte zu sehen, wenngleich im Innenbesichti-
gungstermin im Kellergeschoss derzeit kein aktueller/direkter Feuchtigkeitseintritt
festgestellt wurde;

- in den Wohngeschossen (EG u, DG) fehlen in einigen Bereichen die Sockellei-
sten sowie auch tlw. abschlieende Versiegelungen (Anschluf3fugen etc.);

- tlw. besteht auch ein innenseitiger Renovierungsstau, so tlw. Anstrich und/oder
(tlw. Wand- und/oder Deckenbereiche etc.);
so fehlt auch ein abschlieRender Gehbelag (etwa Auslegware, Laminat oder Bo-
denfliesen etc.) im Wohn-Esszimmer im EG;

- im Aufenbereich sind die Dachrinnen grof3teils marode, zudem sind zur Zeit nicht
alle Regenwasserfallrohre (sollten auch ausgetauscht werden) noch mit der Dach-
rinne verbunden;

- teilweise sind im Innen- und Aul3enbereich einige Fensteranschllisse nicht genl-
gend versiegelt, zudem sollte der AuRenputz bei Zeiten gereinigt und/oder neu
gestrichen werden;

- zudem sollte bei Zeiten der Kaminkopf incl. Dachanschlufld nachgearbeitet oder

evtl. verkleidet werden;

zur Fertiggarage (2.0):

- die Fertiggarage steht fir eine Befahrbarkeit per Pkw ungunstig;

weitere kleinere Mangel- u. Schaden sind in/an (1.0) u. (2.0) vorhanden.

Gesamtwiirdigung:

Betreffend das Wohnhaus -(1.0)-:

Die Gebaudeteile des Wohnhauses (1.0) befinden sich -soweit einsehbar u. gesichtet-

allgemein (ausgenommen der Schadens- u. Mangelbereiche) in einem ihrem Alter ent-
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sprechend noch befriedigenden/bzw. ausreichenden Zustand; es besteht aber auch
ein gewisser Renovierungsruckstand in einigen Bereichen. Die Tatsache, dass das
Grundsttck von Nord-Nordost nach Std-Sidwest ein/e gewisse/s Hohendifferenz/Ge-

falle aufweist, fordert in Sachen Ausnutzbarkeit kleinere MaRnahmen.

Zu einem besonders zu veranschlagenden Bauteil: die rickwartige Keller- und EG-Zu-
gangssituation mit und Uber die riickseitige Terrassenanlage ist evtl. gewdhnungsbe-
dirftig und bedarf einen gewissen Uberarbeitung, was aber im Ansatzwert dieser Po-

sition/en (2.41 und 3.323) zu berucksichtigen war.

Betreffend die Fertiggarage -(2.0)-:

die Gebaudeteile im Bereich der Fertiggarage (2.0) befinden sich in einem ihrem Alter
entsprechenden, allgemein noch ausreichenden Zustand, wenngleich die Erreichbar-

keit/Anfahrbarkeit der Fertiggarage kaum optimal ist/sein kann.

3.0 Wertermittiung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes

der Wertermittlung ohne die Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware (siehe auch BauGB). Hiernach sind zur Wertermittlung
u.a. das Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Vergleichswertver-
fahren, das Liquidationsverfahren, das Residualverfahren, das Bruttogrundfla-
chenverfahren (wird von Maklern, Imnmobilienentwicklern u. sogar auch vom DAB
immer wieder und immer noch hartnackig unter dem Begriff “Bruttogeschossfla-
che” folglich “Bruttogeschossflachenverfahren® i. d. Welt gesetzt, gibt es aber
einfach nicht; in der DIN 277 hei’t es tatsachlich “Brutto-Grundflache*; will man
also mit den Wertansatzen iiber die NHK-Werte 2000 bzw. 2005 oder letztlich
NHK 2010 arbeiten, so ist bei der mehrgeschossigen Bauweise hinsichtlich der
Tabellen eben die jeweilige “Brutto-Grundflache*“ der Geschosse zu addieren!!),

das Nettogrundflachenverfahren oder die Cash-Flow-Methode heranzuziehen,
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wobei zumindest das letztgenannte Verfahren -nach wie vor- eher nur durch ei-

nen klangvollen Namen aufwarten kann.

3.1 Wertermittlungsverfahren
Allgemeine Kriterien
Zu den entscheidenden Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermitt-

lungsverfahren gehoren also mindestens die folgenden Vorgaben.

Zu einer Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mog-

lichst weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewen-
det werden; bei Miteigentums-, Teileigentums- bzw. Wohnungseigentumsantei-
len /-bewertungen sollte noch ein drittes Verfahren beigezogen werden.

dabei dient das eine Verfahrensergebnis -nach wie vor- immer auch zur Uberprii-
fung des anderen Verfahrensergebnisses. Weiterhin sollen die EinfluRgroRen
und der Rechenablauf den in diesem Grund-stiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiiberlegungen bzw. Preisbildungsmechanismen entsprechen.

Des Weiteren ist es Hauptaufgabe einer Wertermittlung, den Verkehrswert, d.h.
den im nachsten Verkaufsfall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln.

Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswertes heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen
erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren -siehe auch § 193 Abs. 3
BauGB i.V.m. § 7 Abs. 1 Satz 2 WertV- am zuverlassigsten aus dem Grund-
stiicksmarkt, somit aus vergleichbaren (soweit vorhanden) Kauffillen- abgeleitet
wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen (standen).

Der Sachverstandige hat im vorliegenden Fall als Grundlage fiir die Ableitung
des Verkehrswertes einmal den Sachwert des Bewertungsobjektes (Bauwert der
Gebaude, Wert der baulichen Anlagen, der besonders zu veranschlagenden Bau-
teile, der AuRenanlagen und des Bodens) ermittelt;

des Weiteren hat der SV gemaR den Wertermittlungsvorschriften ein weiteres
Verfahren, hier das zur Wertfindung auch sehr gut geeignete Ertragswertverfah-

ren, unter einer konstellierten Annahme durchgefiihrt.
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3.2 Bodenwert

Die hier in Bewertung stehende Liegenschaft (Wackengoorweg 1) liegt nicht im Bereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes der Stadt Gronau, somit gilt der § 34 (Nutzbar-
keit/Bebaubarkeit gemaR der umgebenden Bebauung).

Die umgebende Bebauung stellt sich im ndheren Umfeld der StraBe Wackengoorweg all-
gemein als ein- und zwei- bzw. 1 /2 -geschossige Wohnbebauung dar.

Als Abstandflachen gelten die iiblichen MaRe, soweit/wenn nicht bei der Baugenehmi-
gung durch die Baugenehmigungsbehorde (s. Abstandsflachen in der bestehenden Bau-
genehmigung) anders vorgegeben.

Seitens der Baubehoérde wurde zum Zeitpunkt der urspriinglichen Wohnhaus-Bauan-
tragstellung in 1958/59 aber durch die Stadt Gronau u.a. die Einhaltung eines 5,00 m Ab-
standsstreifens der Wohnhauserrichtung zum Wackengoorweg hin vorgegeben, ebenso
in Grenzabstand von 2,50 m zur west-nordwestl. Grundstiicksgrenze wie auch-die Gie-
belstellung zum Wackengoorweg hin.

Fiir die direkte Grundstiickslage ist zundchst kein Richtwert ausgewiesen.
Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte Bodenwerte (in €/m?); sie gelten immer
jeweils fur ein Gebiet bzw. eine Lage oder Grundstiicksgruppe (Richtwertzone) mit im
Wesentlichen gleichen Nutzungs- u. Wertverhaltnissen. Da hier also kein direkt bewer-
tungsgrundstiicksbezogener (SchwabenstraBe 31) Richtwert ausgewiesen ist, hat im vor-
liegenden Fall dementsprechend die Ermittlung des Bodenwertansatzes iiber die Herlei-
tung von zonalen Bodenrichtwerten oder/und bzw. fiir das Baugebiet oder den StraBen-

zug oder aus Werten in dhnlichen Lagen (auch zonal) und dhnlicher Art zu erfolgen.

Der nachstgelegene, aktuelle, hier zonal umgreifende, Bodenrichtwert Nr. 2365 (GR 1049)
steht dabei fiir ein- und zweigeschossig bebaubare nach BauGB erschlieBungsbeitrags-
freie u. nach KAG kanalanschluBbeitragsfreie, Wohnbauflachen in der beziiglichen (Bo-
denrichtwertzone) Lage ‘“‘beidseitig der BeckerhookstralRe zwischen ButerlandstraBe und
Abzweig Wackengoorweg, beidseitig des Subgangs Dieksken, nordwestlich buw. west-
lich der ButerlandstraBe zwischen SonnenstraBe und MasurenstraBe, nordostlich der
Masurenstralle, beidseitig der Konigsberger StraBe, beidseitig der Opelner Strale, beid-
seitig der Breslauer StraBe zwischen MackensenstraBe und ButerlandstraBe, sud-
sudwestlich der SonnenstraBe zwischen ButerlandstraBe und MackensenstraBe sowie
ost-siiddstlich der MackensenstraBe zwischen SonnenstraBe und Beckerhookstrae® ak-

tuell mit 205,-- €/m? (ll) bis zu einer Grundstiickstiefe von 30 m;

Weiter siidostlich der ButerlandstraBe schlieft die Bodenrichtwertzone mit dem Boden-
richtwert Nr. 2366 (GR 1050) von 265,-- €/m? fiir (ll) bis 30 m Grundstiickstiefe an;
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von der Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert Nr. 2365 (Gr. 1049) schlieBt weiter
nach Siidwest die Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert Nr. 2374 (GR 1058) von
260,-- €/m? fiir (I) bis 30 m Grundstiickstiefe an;

weiter nach Westen und Nordwesten schlieBen die Richtwertzonen 2364 (GR 1048) und
2356 (GR 1040) sowie 2357 (GR 1041) mit 230,-- €/m? bis 40 m Grundstiickstiefe,

210,-- €/m? bis 30 m Grundstiickstiefe und 200,-- €/m? bis 35 m Grundstiikstiefe an.

nach Nord-Nordost schlieBt sich die Richtwertzone 2346 (GR 1030) mit 215,-- €/m? bis 30

m Grundstiickstiefe an.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist fiir das in der Richtwertzone mit RW 2356 (GR1049)
“beidseitig der BeckerhookstraBe zwischen ButerlandstraBe und Abzweig Wackengoor-
weg, beidseitig des Subgangs Dieksken, nordwestlich bzw. westlich der Buterlandstrale
zwischen SonnenstraBe und MasurenstraBe, nordostlich der MasurenstraBBe, beidseitig
der Konigsberger StraRe, beidseitig der Opelner Strale, beidseitig der Breslauer Stralle
zwischen MackensenstraBe und ButerlandstraBe, siid-siidwestlich der SonnenstraBe
zwischen ButerlandstraBe und MackensenstraBe sowie ost-siidostlich der Mackensen-
straBBe zwischen SonnenstraBe und BeckerhookstraBe“ gelegene Bewertungsgrundstiick
‘Wackengoorweg 1‘ zunachst der Ansatzwert mit 205,-- €/m? (ll) bis zu einer Grundstiicks-
tiefe von 30 m angemessen;

da das Bewertungsgrundstiick im Mittel nicht tiefer als 30 m zugeschnitten ist, steht der
Bodenrichtwert von hier 205,-- €/m? hier fur die gesamte Flurstiicksflache 356, wobei sich
die Zu- u. Abschlage fiir die Vor- und Nachteile (angemessene, libl. GroBRe sowie ande-

rerseits der Zuschnitt) in etwa egalisieren.

Weiterhin hat der Sachverstandige die Ermittlung des Bodenwertes fiir die Wohnhausla-
ge auch mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens iiber Vergleichsverkaufe ahnlicher Objek-
te in dhnlichen Lagen hergeleitet; dann wurde der Wert mit Erfahrungswerten und vorlie-
genden Auswertungen u.a. der zustandigen Oberfinanzdirektion abgeglichen und ent-
sprechend zum Wertermittlungsstichtag aktualisiert und fiir diese spezielle Lage abge-
glichen; dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erkenntnissen des Sachverstandigen
aus seiner umfangreichen Tatigkeit fiir einen als federfiihrend sehr bekannten, nieder-
rheinischen GutachterausschuB und aus seiner umfangreichen Tatigkeit und umfangrei-
chen beratenden Tétigkeit f. die gebietsmiaBig zustiandige Oberfinanzdirektion. Es ergibt

sich hier somit der unbelastete Bodenwert fiir das Bewertungsgrundstiick zu

603 m? baureifes Land, Wohnbauflache
derzeit als erschlossen geltend,
damit a 205,-- €/m* =(123.615,-- € bzw.) rd. 123.500,-- €.
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3.3 Sachwert/e

3.31 Anmerkungen zur Sachwertermittiung

betreffend die techn., wirtschaftl. bzw. Gesamt- u. Restnutzungsdauer:

Bereits schon in der Neufassung der WertV 88/96, also vor der Novellierung bzw. Umbenennung in (den vielleicht nicht
so ganz gunstig gewahlten Begriff) Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) wurde der Begriff "Lebensdau-
er" (nach der WertV72 "technische Lebensdauer) durch den Begriff "Restnutzungsdauer” ersetzt.

Die in der Praxis unterschiedliche Auslegung des Begriffs der "Lebensdauer" und die sich dadurch ergebende/n Un-
stimmigkeit/en ist/sind der Grund dafir. Die "technische Lebensdauer" der tragenden Bauteile liegt erheblich héher als

die "wirtschaftliche Lebensdauer".

Die streng bautechnisch ausgerichtete Auffassung kann nicht mit der bei der Wertermittlung tblicherweise bei 70 bis
100 Jahren begrenzten Nutzungsdauer in Einklang gebracht werden.

Unter der "wirtschaftlichen Lebensdauer" wird der Zeitraum verstanden, in welchem ein Gebaude hinsichtlich seiner
Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist; diese liegt im Regelfall erheblich niedriger. Schon bei der Alters-
wertminderung nach § 23 der WertV 88 ging, ....und bei der heute neuerdings anzuwendenden ImmoWertV 2021 (sieht
entgegen der WertV 88 und der ImmoWertV 2010 eher kirzere Gesamtnutzungsdauern) geht man von der "ublichen
Gesamtnutzungsdauer aus, welche von Bauart, Bauweise und Nutzung abhéangig ist; in ihr sind sowohl die technischen

als auch die wirtschaftlichen Aspekte der Standdauer von Gebauden beriicksichtigt.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer wird nach empirisch ermittelten Erfahrungssatzen bemessen; somit erreichen Mas-

sivgebaude eine Ubliche Gesamtnutzungsdauer zwischen 50 und 100 Jahren, je nach Ausfiihrung und Nutzung.

Leichte Konstruktionen kénnen je nach Bauart und Nutzung auch im entsprechend minderen Jahresbereich liegen;
ebenfalls gibt es fir Fertigbauserien (u.a. auch Hinweis auf eigene erstellte Dokumentation Uber Fertigbauweisen) spe-
zielle Tabellenwerke Uber Gesamtnutzungsdauern unter der Pramisse der standigen korrekten Instandhaltung und Un-

terhaltung.

Unterstellt wird dabei immer der Normalfall, d.h. Gblicher Verschleil? entsprechend dem Alter des/der Gebaude/s und
der, die nach den Grundsatzen ordnungsgemafRer Wirtschaftsfiihrung instand gehalten werden. Bei Gebauden, die
nach den Grundsatzen ordnungsgemafier Wirtschaftsfiihrung nicht instand gehalten worden sind oder Gebauden mit
unbehebbaren Baumangeln oder Bauschaden ist eine Verkiirzung der Restnutzungsdauer einzukalkulieren.

Die im Folgenden in Ansatz gebrachten Jahreswerte fiir GND u. RND beziehen sich jeweils auf die Mittelwerte (respek-

tive aller Bauteile) des jeweiligen Gebaudes und der jeweiligen Gebaudeart.

3.32 Sachwert (unbelastet) u. Sachwertberechnung

Der Sachwert wird im vorliegenden Fall im Einzelnen wie folgt ermittelt:
Bodenwert (Flst. 356) ges. = 123.500,-- €
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3.321Wohnhaus (1.0)

NHK 2000 fur eingeschossige, grofdteils unterkellerte Wohnhauser mit ausgeb. Dachgeschos-

sen mit Satteldachern sowie auch in Korrespondenz zu NHK 2002/ 2004 bzw. (abgegl. NHK
2005) NHK 2010, hier nach NHK 2021 in Korrespondenz zur Indexreihe '13

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

(aktuell bekannt am WE-Stichtag, dem 15.05.2026 = Feb. 2026)

- (1.0) gesamt -

Herstellungswert am Bewertungsstichtag

Umbauter Raum / BGF

Basis: fiktiv. gemitteltes Bj. 1975 umb. R. i.M.18,25 M/m?*/
gemittelt BGF 1.222,50 €/m? -
Gewdhnl. Bauk. n. Bauart u. Ausstattung ohne BNK

(18,25 M/m?® = rd. 18,25 x 24,789 = 452,40 €/m> bzw. ge-
mittelt {iber alle Bauteile rd. 452,50 €/m* + NBK 16,50 vH.),
d.h. rd. 452,50 €/m? (BW/BA) ohne BNK

((bzw. rd. 527,25 incl. BNK)) /

bei/gem. fiktiv. Bauj. 1975 u. 730,00 €/m? bei Korr.-
fakt. Wfl.-GroBe 1,00 u. Korr.-fakt. Grundrissart 1,00 zu
Basis NHK 2010 = rd. 730,00 €/m?, zu Neuwert Feb.
2026, d.h. iiber Basis Index 2015 fiir freistehende Einfa-
milienhduser Feb. 2026 x (Index Feb. 2026) 137,00 (bei
Umrechnungsfaktor f. Reihe NHK 2010) : 70,00 =
1.428,71 bzw. rd. 1.428,75 €/m : 1,17 = 1.221,15 bzw. rd.
1.221,25 €/m? (da 2010-er Werte incl. BNK), im Abgleich
fiir NHK 2005 BKI tiber Kostengruppen 300 + 400 i. direkt.
Abgleich der NHK 2000 BKI = iiber 2005 nach entspre-
chender Umrechnung gem. stat. Bundesamt auf Feb. 2026 =
625,35 bzw. 625,25 €/m? bei Korr.-fakt Wfl-GroBe 1,00 u.
Kor.-fakt Grundrissart 1,00 x (Index Feb. 2026) 137,00 :
70,00 = 1.223,70 €/m bzw. rd. 1.223,75, aber ohne Baune-
benkosten v. i. Mittel 16,75 vH., somit hier fiir Feb. 2026
(1.221,25 + 1.223,75)/2 = 1.222,50 €/m?, aber bisher ohne
Gebiets-(A) u. Orts-(B) faktorabschldge

Gewohnl. Baunebenk. i. % ((16,50%+17,0%+16,75%)/3)

Herstellungswert i. €

Wertminderung (lin.)

Restnutzungsdauer i. derzeitigen Zust.

Entsprech. Wertminderung wegen Alters, Art u. BW.
nach lin. in %

Wertminderung: wegen Alters, Art u. BW. in €

(+/-, hier-0,00) (f. BA u. BAF)
Abschlag fir Mangel u. Schaden u. evil. Dammstan-
dard u. evtl. Wirtschaftlichkeit (s. bes. Abschlag S. 47**)

Bauwert a. Bewertungsstichtag -ohne Abzug der Bau-

Korrektur:

schiaden u. Baumingel u. ohne Marktlagenab-/zuschlag- in € rd.
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destatis-

- Wohnhaus -

(B.- Ind. "13 NW Feb. 2026 = 24,789)
rd. 623,00 m* ./. BGF 229,40 m?

18,25 M/m? 24,789 €/m* / 1.222,50 €/m?

rd. 452,50 (Feb. 2026) ./. rd. 1.222,50 (Feb. 2026)

im Abgleich ((unter 860 x % x 1.085 x %) x 0,90 x 1,05 x 1,108 = 959,37)
somit

452,50 €/m*x 623,0 m*/ 1.222,50 € x 229,40 m?
rd. 282.000,-- € / 280.500,-- €

gemittelt = rd. 281.250,-- €

Korrekturfaktor A = (S/G/M) f. Land NRW 1,00
u. Korrekturfaktor B f. Ortsgréf8e Gronau mit OT,
gem. Orten bis 50.000 Einwohner 0,96 — 0,99,
hier = 0,99 (GemeindegroBe) / fikt. Bauj. = 1975

d.h. 281.250,-- € (ii.A.) x 1,00 x 0,99
=rd. 278.500,-- €

i.M. 16,75
rd. 325.250,--

51/80/29
64,0
= rd. 208.250,--
rd. 117.000,- x (1,00 - 0,00)

(s. S. 47™)

117.000,--
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3.322Fertiggarage (2.0)

NHK 2000 fir eingeschossige, nicht unterkellerte Fertiggaragen in Stahlblechbauweise mit flach

geneigten Dachern sowie auch in Korrespondenz zu NHK 2002/ 2004 bzw. (abgegl. NHK 2005)
NHK 2010, hier nach NHK 2021 in Korrespondenz zur Indexreihe ’13

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

(aktuell bekannt am WE-Stichtag, dem 15.05.2026 = Feb. 2026)

- (2.0) gesamt -

Herstellungswert am Bewertungsstichtag
Umbauter Raum / BGF

Basis: fiktiv. gemitteltes Bj. 1999 umb. R. i.M. 7,25 M/m?* /
gemittelt BGF 411,00 €/m? -

Gewdhnl. Bauk. n. Bauart u. Ausstattung ohne BNK

(7,25 M/m?® x 24,789 = rd. 179,72 €/m* gemittelt {iber alle
Bauteile + NBK 10,0 vH.), d.h. rd. 179,75 €/m*> (BW/BA)
ohne BNK ((rd. 197,75 incl. NBK))

/

bei/gem. fiktiv. Bauj. 1999 u. 235,-- €/m? bei Korrektur
Art u. Ausfithrung u. Grundriart x 1,00 zu Basis NHK
2010 = 235,00 €/m?, zu Neuwert Feb. 2026, d.h. iiber Ba-
sis Index 2015 fiir Fertiggaragen Feb. 2026 x (Basis Feb.
2026) 137,0 (bei Umrechnungsfaktor f. Reihe NHK
2010) : 70 = 459,93 €/m? bzw. rd. 460,00 €/m : 1,12 =
410,71 €/m? bzw. rd. 410,75 €/m? (da 2010-er Werte incl.
BNK), im Abgleich zu NHK 2005 BKI iiber Kostengruppen
300 + 400 i. direkt. Abgleich der NHK 2000 BKI = iiber
2005 nach entsprechender Umrechnung gem. stat. Bundes-
amt auf Feb. 2026 = 210,00 €/m? x 137,0 : 70 = 411,00
€/m?, aber ohne Baunebenkosten v. i. Mittel 10,0 vH., somit
hier fiir Feb. 2026 (410,75 + 411,00)/2 = 410,88 €/m? bzw.
rd. 411,00, aber bisher ohne Gebiets-(A) u. Orts-(B) fak-
torabschlige

Gewohnl. Baunebenk. in % ((10,0%+12,0 %+10,0%)/3) =

Herstellungswert i. €

Wertminderung (lin.)

Restnutzungsdauer i. derzeitigen Zust.

Entsprech. Wertminderung wegen Alters, Art u. BW.
nach lin. in %

Wertminderung: wegen Alters, Art u. BW. in €

(+/-, hier-0,00) (f. BA u. BAF)
Abschlag fir Mangel u. Schaden u. evtl. Dammstan-
dard u. evtl. Wirtschaftlichkeit (s. bes. Abschlag S. 47**)

Bauwert a. Bewertungsstichtag -ohne Abzug der Bau-

Korrektur:

schiaden u. Baumingel u. ohne Marktlagenab-/zuschlag- in € rd.
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destatis-

- Fertiggarage -
(B.- Ind. "13 NW Feb. 2026 = 24,789)
rd. 38,50 m* ./. BGF 17,10 m?

7,25 M/m® 24,789 €/m* / 411,00 €/m?

rd. 179,75 (Feb. 2026) ./. rd. 411,00 (Feb. 2026)

im Abgleich ((unter 860 x % x 1.085 x %) x 0,90 x 1,05 x 1,108 = 959,37)
somit

218,00 €/m*x 38,50 m*/411,00 €x 17,10 m?
rd. 7.000,-- € / rd. 7.025,-- €

gemittelt = rd. 7.000,-- €

Korrekturfaktor A = (S/G/M) f. Land NRW 1,00
u. Korrekturfaktor B f. Ortsgréf8e Gronau mit OT,
gem. Orten bis 50.000 Einwohner 0,96 — 0,99,
hier = 0,99 (GemeindegroBe) / fikt. Bauj. = 1999

d.h. 7.000,-- € (i.A.) x 1,00 x 0,99
=rd. 7.000,-- €

i.M. 10,67
rd. 7.750,--

27/35/8
rd. 77,0
= rd. 6.000,--
rd. 1.750,-- x (1,00 - 0,00)

(s. S. 47™)

1.750,--
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3.323 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Kellerlichtschachte; Hauseingangstreppenanlage mit seitl. Stitzmauerchen mit Scha-
den; Hauseingangsvordach mit Lisenenteilen; rickwartiger Hauseingangsbereich mit
Vorbau KG/EG, incl. Treppenbereichen (zum EG und zum KG), Tar zur Au3enkeller-
treppe, Mauerteilen bei tiw. Innenverkleidung mit Profilholz und Dachbereichen (tlw.
Teer- oder Schweillbahn, tlw. Glas) sowie vorgelegenem, tlw. gefliestem Terrassen-
teil, mit gewissen Schaden; Dachlberstandsteile des (1.0) Wohnhauses, soweit sie
nicht im umbauten Raum enthalten sind; AuRenbeleuchtung; Pumpenschacht und
Maschmaschinensockel im KG gegenuliber der Zentralheizungsanlage; Kaminkopf

im Firstbereich; unterschiedliche Befestigungen wie Wohnhauszuwegung bzw. Fla-
che vor der (2.0) Fertiggarage; rlickseitige altere, tlw. Gberwachsene Terrassenteile
(Waschbetonplatten) auf etwa Gartenniveau; unterschiedliche Grundstlickseinfas-
sungsteile wie Mauerchen im unteren Bereich, dartiiber Metallelementzaunteile, mit
Gartentor, oder waagerechten Holzelementen zwischen senkrechten Betonelement-
pfeilern; Versorgungsanschliusse fir Gas, Strom u. Wasser u. Entsorgungsanschluf3,
Kanal; sonstiges

*samtliche Einbauteile, wie u.a. Einbaukiiche, sind nicht im Ansatz des umbauten

Raumes bzw. der BGF enthalten (s. a. Anmerkungen/Hinweise Verkehrswert)

Somit Wert der bes. zu veranschl. Bautei-
le (bes. zu veranschl. BT) auf Fist. 356 ges.: 5,850,-- 5.850,-€

3.324 Sonstige Anlagen

Rasenflache, Aufwuchs wie Bodendecker, Strauch- und/oder Buschwerk, sonstiges

Aufwuchsgrin, tiw. auch Art Lebensbaum etc. u. Heckenteile

Somit Wert der sonstigen Anlagen
und/oder sonstiger Aufwuchs etc. auf Fist. 356 ges.: 1.550,-- 1.550,-€
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3.4 Zusammenstellung der vorlaufigen Sachwerte

0. Abziige u. 0. Marktanpassung :

betreffend Flurstiick 356:

Bodenwert: Pos. 3.32: Gebdudewert:  Pos. 3.321

Werte: rd. 123.500,- 117.000,- = 240.500,-- €
Gebédudewert: Pos. 3.322

Werte 1.750,- = 1.750,-- €
Besond. BT: Pos. 3.323: AuBenanlagen: Pos. 3.324

Werte: 5.850,- 1.550,- = 7.400.-- €

Werte: Flst. 356 (gesamt) (249.650,--) rd. 249.750,-- €

3.5 Wertminderungen

wegen Ublicher Baumangel, Bauschaden incl.**, evtl. riickstandigen Instandhaltungen, evitl.

mangelnder Dammung etc. und der Wirtschaftlichkeit

Zum (1.0) Wohnhaus (gem. DIN) 117.000,00
Wertminderung/Abzug wegen:

- Ubl. Baumangeln/Bauschéaden incl.**
der rickstand. Renovierungsstand/Instandhaltung, Schaden und bzw.
oder Schwachstellen etc.) 8,50 % incl. u.a. Dammsituation DG/DG-

Spitz (Decke u.a. etc.) etc. allgemein

somit gesamt rd.. 9.750,00 € 8,50/ rd. 9.950
- Abzug f. mangelnd. Wirtschaftlichkeit 0,0 - 5,0 i. v. H, hier 0,00/i € 0,00 0,00 /rd. 0,00
ges. 9.950,-- €
Zum (2.0) Fertiggarage (gem. DIN) 1.750,00

Wertminderung/Abzug wegen:
- Ubl. Baumangeln/Bauschéaden incl.**
der rlickstand. Instandhaltung sowie kl. Schaden oder Schwachstellen

(Fertiggarage Stahl-/Trapezblech ohne komplette Dichtung- etc.)

17,00/ in € 875,00 € 17,00/ rd. 300,00
- Abzug f. mangelnd. Wirtschaftlichkeit 0,0 - 5,0 i. v. H, hier 0,00/i. € 0,00 0,00/ rd. 0,00
ges. 300,-- €
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Ertragswert

Mietwert (nachhaltig erzielbarer Mietertrag)

Anmerkungen zum folgenden Ertragswertverfahren:

Wie auch in einschlagiger Fachliteratur nachlesbar, wird der Ertragswert eines bebauten
Grundstiicks durch die Summe der Barwerte aller bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung aus
dem Grundstlick bzw. Teilgrundstiick(en) nachhaltig erzielbaren Reinertrage einschlieflich
des Barwerts des Bodenwerts gebildet. Mit dem Ertragswert wird dem zur Folge aufgezeigt,
welches Kapital aus dem Grundstick oder Teilgrundstick sich nach dem ortsiblichen Miet-
und Pachtzinsniveau rentierlich verzinst. Ein aus dem Ertragswert abgeleiteter Verkehrswert,
der als stichtagbezogener Zeitwert definiert ist (§ 194 BauGB), bestimmt sich somit der Hohe
nach mafgeblich durch die in die Zukunft gesetzten Erwartungen.

Der Ertragswert ist fiir die Ermittlung des Verkehrswertes geeignet, fiir die die Verzinsung des

investierten Kapitals bei der Preisbildung i. gewohnlichen Geschaftsverkehr ausschlaggebend
ist. Dies sind allerdings Uberw. zunachst Mietwohn-, Geschafts-, Gewerbe- u. Hotelgrundstu-
cke; hierzu werden aber auch vermietbare Teile gezahlt, weiterhin erfahrt der Ertragswert aber
mittlerweile auch erhdhte Beachtung hinsichtlich des gewunschten Wissens um die Rentier-

lich-/Wirtschaftlichkeit eine/r/s Liegenschaft/Eigentums/Teileigentums.

Zusammenstellung Mietwert (Nachhaltig erzielbarer Mietertrag)

Als Grundlage fur die Ermittlung des Ertragswertes ist zunachst der erzielbare Rohertrag (u.a.
Mietwert) zu bestimmen. Da tatsachl. nachhaltig erzielbare Mietangaben fehlen hat der Sach-
verstandige den erzielbaren Mietertrag nach Vergleichsmieten bzw. aufgrund von Mietricht-
werttabellen, die von Haus- und Grundbesitzervereinen bzw. tlw. auch von Kommunen und/
oder Amtern fiir Wohnungswesen -ersatzweise, falls von beziglicher Stelle fir die betreffen-
de Gebietslage nicht gefuhrt, auch von Ermittlungswerten der Nachbargemeinden oder Fla-
chenauswertungen des oberen Gutachterausschusses in Verbindung mit den Fachserien des
stat. Bundesamtes abgeleitet und empirisch zum Zwecke der Bewertung eruiert (weitere Insi-
derquellen anderer Kammern, Gremien und Direktionen sind zusatzlich vorhanden, sollen
aber aus Griinden der moglichen Sprengung des allgemeinbedirftigen Informationsrahmens
hier nicht zusatzlich benannt werden- sowie vom Mieterverband gemeinsam herausgegeben
wird, ermittelt. Weitere Daten stammen aus den jeweilig. Kammerarchiven.

Der Sachverstandige hat dementsprechend den Mietwert des Objektes zum Zwecke der Be-
wertung wie folgt ermittelt (die genaue, umfangreiche Mietsatzermittiung mit den jeweil. pro-
zentualen Auf- u. Abschlagen kann bei Bedarf beim Sachverstandigen erfragt werden/daher

hier nur Benennung des endlich ermittelten m?-Ansatzes
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VDA~ BRI-IKB Mitglied des Kollegialgremiums der OFD-Sachversténdigenreferate VDI-VDA-TGA
Legende:
T = Tatsachlich gezahlte Miete, It. Angabe V = Vergleichsmiete
M = Mietrichtwerttabelle **** = bei Doppelmarkierung im jew. Einklang
Wohnflache Nutzflache Mietwert
Lage der Raume (1.0), (2.0) m? m? Art T M*e** \pxeex €
(1.0) Wohnflache im Erdgeschoss 62,75 Wohnflache X X rd470,75
(1.0) Wohnflache im Dachgeschoss 52,00 Wohnflache X X rd390,00
(1.0) Nutzflache im Kellergeschoss 53,25 Nutzflache X X rd 80,00
(2.0) Nutzflache Fertiggarage 14,75 Nutzflache
(Abstellfl.) X X rd.20,00
960,75

3.62 Anmerkungen zum Ertragswertverfahren

(zum Ertragswertverfahren u. zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung):

Wie auch in einschlagiger Fachliteratur nachlesbar, wird der Ertragswert eines bebauten Grundstuicks
durch die Summe der Barwerte aller bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung aus dem Grundstlick bzw.
Teilgrundstiick marktiblich erzielbaren Reinertrage einschlieRlich des Barwerts des Bodenwertes gebil-
det. Mit dem Ertragswert wird dem zur Folge aufgezeigt, welches Kapital sich aus dem Grundstick —
oder Teilgrundstuck- nach dem ortsiblichen Miet- und Pachtzinsniveau rentierlich verzinst. Ein aus dem
Ertragswert abgeleiteter Verkehrswert, der eben als stichtagbezogener Zeitwert definiert (§ 194 BauGB)
ist, bestimmt sich somit der Hohe nach maRgeblich durch die in die Zukunft gesetzten Erwartungen. Der
Ertragswert ist dort fur die Ermittlung des Verkehrswertes geeignet, wo die Verzinsung des investierten
Kapitals bei der Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ausschlaggebend ist; dies sind zu-
nachst Mietwohn-, Geschafts- u. Hotelgrundstiicke sowie GroRbetriebe etc., aber der Ertragswert erfahrt
mittlerweile auch erhéhte Beachtung hinsichtlich des Wissens um die Rentierlichkeit und Wirtschaftlich-
keit eine/r/s Liegenschaft/Eigentums/Teileigentums. Gemal einschlagiger Literatur soll zur Stitzung o-
der zur Kontrolle immer mindestens ein weiteres Wertermittiungsverfahren zur Verkehrswertermittlung
herangezogen werden; so stellen unabhangig von einander ermittelte Werte aus Sach-, Ertrags- oder
Vergleichswertverfahren immerhin wesentliche Elemente gegen Fehleinschatzungen dar. Die Berech-
nungen der Nutz- bzw. Wohnflachen sind hier nach Laseraufmaf} vom Sachverstandigen selbst durchge-
fihrt worden. Die Berechnungen orientieren sich allgemein an den von der Rechtsprechung insbesonde-
re fur Mietwertermittlungen entwickelten Ma3gaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfla-

chen auf die Wohnflache bzw. auch zur nutzwertabhangigen Anrechnung auf die Nutzflache. Dem zur
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Folge weichen die Berechnungen teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften der DIN 277 / WoFIV
ab. Aus diesem Grund sind sie nur als Grundlage flr diese Wertermittlung verwendbar. Soweit die Malie
nicht per Laser anmefRbar waren, wurden sie aus der Bauakte entnommen u. die Flachen dann gesamt

neu berechnet.

Ermittlung der verwendeten Ansatze und Betriffserlauterungen:

Bewirtschaftungskosten:

Der Ansatz der Bewirtschaftungskostengréfe pro m?Jahr hat u.a. baubedingt, altersbedingt, auch hin-

sichtl. der Materialwahl wie z.B. Einfach- oder Isolierglas (2-fach oder 3-fach etc.), zu erfolgen.

Liegenschaftszinssatze:

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes bestimmt sich ndherungsweise aus den Quotienten der unter
gewohnlichen Verhaltnissen tatsachlich unter marktiblichen Gesichtspunkten erzielbaren Reinertrage
und den diesen zugeordneten und im gewdhnlichen Geschaftsverkehr tatsachlich marktublich erzielba-
ren Kaufpreisen. In diese Kaufpreise gehen die Zukunftserwartungen in umfassender Weise ein, d.h. in
die Kaufpreise gehen die vom Markt erwartete inflationdre Entwicklung ebenso wie die allgemeine Ent-
wicklung der Mieten und Pachten ein. Mit der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes aus diesen Kauf-
preisen wird infolgedessen die Zukunft in der Weise ‘eingefangen’, wie sie vom allgem. Geschaftsver-
kehr eingeschatzt wird. Der Liegenschaftszins spiegelt somit in gewisser Weise das Risiko, so fiihrt er ja

letztlich auch zu den Faktoren der Jahresertrage.

Ansatz Reparaturstau / Mangel- und Schaden:

Der Ansatz der Mangel und Schaden sowie der evtl. Reparaturanstau wird entsprechend den 6rtlichen
Feststellungen ermittelt und flieRt als evil. Abzugswert in die Ertragswertberechnung nach Feststellung

des Zeitwertes bei zuvor als gewohnlich/iblich fir die jeweilige Gebaudeart unterstellter Nutzung ein.

Mietausfallwagnisansatz:

Der Ansatz des Mietausfallwagnisses (auch Risiko) flie3t als Teilwert i. d. Ansatz der Beschaftungs-

kosten ein.

Marktublich erzielbarer Ertrag:

Als marktiblich erzielbarer Ertrag wird der am Wertermittlungsstichtag unter gewoéhnlichen
Verhaltnissen erzielbare Ertrag angesetzt, wobei dieser frei von evitl. inflationaren Entwicklun-
gen ist; das Verfahren ist insoweit “inflationsfrei“ angelegt.

Die Zukunftserwartungen, seien sie inflationarer oder anderer Art, werden dagegen mit dem
aus ausgewerteten Kaufpreissammlungen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzen erfaldt (siehe
Anmerkung zu Liegenschaftszins). Weitere ausfuhrende Begriffserlduterungen zu den Be-
zeichnungen BGF, NGF, KGF, NF, FF, VF, den flachendefinitionsmaRigen Ausbauverhaltnis
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sen sowie dem Nutzflachenfaktor NFF (hier in den Berechnungen u. Ausfiihrungen gebihrend

berlicksichtigt) werden hier aus Griinden des vorgesehenen Zeitaufwandes und der Daten-

ausgabe nicht ausfiihrlich erlautert; sie kdnnen aber bei berechtigtem Interesse nach Termin-

vereinbarung jederzeit beim SV eingesehen und durch diesen erlautert werden.

Ertragswertberechnung

Der Ertragswert wird im Einzelnen wie folgt ermittelt:

Bodenwert (Fist. 356)
Wert der baulichen Anlagen

Rohertrag bzw. Mietertrag pro Jahr
Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten
Grundsteuer, StraRenreinigung und Miillabfuhr
Schornsteinreinigung
Sach- u. Haftpflichtversicherung
Wasserversorgung u. Entwasserung
Allgemeinbeleuchtung, Heizung und Sonstige:
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Pauschal incl. Mietausfallwagnis  gesamt (26,5 % des Rohertrags)
Reinertragsanteil Verzinsungsbetrag
2,00 % (Liegenschaftszins) v. BWA (((1,0 — 3,5))) (Situat.)

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Hieraus durch Kapitalisierung unter Berticksichtigung der Abschreibung und der
folgenden Annahmen
- Restnutzungsdauer (1.0) 29,0 (2.0) 8,0..

Wert der baulichen Anlagen im normalen Zustand

(Reinertragsanteil der Gebaude x jeweiligem Vervielfaltiger)

Sonstige wertbeeinflussende Umstéande
Abzug wegen

Bauméngeln u. Bauschdden incl.** (Ansatz unter Beriicks. D. systemath. Verfahresens-
weise) Ddmmung (+) etc., bzw. u.a. Ausfilhrungsméngel, (¢« « « )

- Abzug/Zuschlag (antlg. Wirtschaftlk.) (bereits gesteuert 0. Mieteinnahmen)
Ertragswert der baulichen Anlagen im Zustand am Bewertungsstichtag

Zu-/Abschlage f. sonst. wertbeeinflussende Umsténde
damit Ertragswert der baul. Anlagen i. Zust. am BW-Stichtag
Gesamtertragswert m. Bodenwert (Ertragswert der baul. Anlagen m. Bodenwert)
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Jahre

0,9 x10.250,-- €
0,--€
€

0,--€
€

gesamt:

123.500,-- €

11.529,00 €

3.055,00 €

2.470,00 €

6.004,00 €

rd. 129.315,00 €

9.225,00 €
0,00 €
120.090,00 €

0,--€
rd. 120.000,00 €
rd. 243.500,00 €
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Verkehrswert

Der Verkehrswert von Liegenschaften dieser Art u. Nutzung wird im Einklang mit der Fachlitera-
tur wie auch nach der geltenden WertVO bzw. der InmoWertV 2021 reguldr sowohl durch das
Sachwertverfahren als auch durch das Ertragswertverfahren ermittelt, es sei denn, dass gewisse
wertbeeinflussende Umsténde in diesen Verfahren nicht ihre Beriicksichtigung gefunden hétten;
dies ist hier nicht der Fall; Liegenschaftsbestandsdaten zeigen sich im Sachwertverfahren, die
Rentierlichkeit zeigt sich im Ertragswertverfahren; der Bodenwert wird iiber das Vergleichswert-

verfahren eingefiihrt.

Das Grundstiick “Wackengoorweg 1“ bzw. das Flurstiick 356 in der Flur 47 der Gemarkung
Gronau ist mit (1.0) einem groBteilig unterkellerten, eingeschossigen Wohnhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschossspitz mit Satteldach und (2.0) einer
eingeschossigen, nicht unterkellerten Fertiggarage bebaut; das Bewertungsgrundstiick liegt
nicht im Bereich eine rechtskraftigen Bebauungsplanes der Stadt Gronau, es ist allgemein um-
geben von weiteren Wohnhéusern; zudem liegt seitens der BeckerhookstraBe gegeniiber die Bu-
terlandschule.

Im hier vorliegend. Bewertungsfall wurde der vorlaufige, nicht marktangepasste Sachwert der
hier in Bewertung stehenden Liegenschaft zu 249.750,-- € ermittelt. Ein signifikanter Marktlagen-
zu- oder -abschlag laBt sich fiir derartig konstellierte Objekte (GrundstiicksgroBe, ortliche Lage,
Ausrichtung und Erreichbarkeit) in dieser Lage u. Preiskathegorie (mit vorlaufigen Sachwertho-
hen von 200.000,-- € bis 350.000,-- €) u. mit diesem Zuschnitt in dieser Konstellation (s. v.) kaum
gesichert ausmachen (Zuschlags-Spannen/Abschlags-Spannen), hier spielen auch noch andere
Faktoren mit.

Gem. Untersuchung des zustidnd. Gutachterausschusses hidngt die Hohe des Sachwertzu- oder -
abschlages allgemein von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes ab;

Sachwertabschldge steigen oft mit steigenden vorldaufigen Sachwerthéhen, so sind Abschlage
u.a. vereinzelt bei vorlaufigen Sachwerten zw. 350.000,-- € und 500.000,-- € im Mittel zw. 1 und
11% festzustellen; es gibt aber auch vereinzelt festgestellte Abschldge von 10 bis 22% bei vorlau-
figen Sachwerten zw. 200.000,-- € und 400.000,-- €; in letzter Zeit, nun aber auch bundeslandmas-
sig unterschiedlich, wird festgestellt, dass fiir sehr kompakt erscheinende Liegenschaften nach
jungsten Erfahrungen bei Sachwerthéhen von 200.000,-- € bis 350.000,-- € sogar Zuschldage von
bis zu 10% und mehr (heute tlw. wieder abnehmend) vom Markt vorgenommen werden/wurden;
nach Marktauswertungen sowie Abwéagung und Beriicksichtigung der Gegebenheiten, hélt der
Sachverstindige in diesem speziellen Falle, auch hinsichtlich der aktuellen Marktsituation (Bau-
zinsanstieg/allgemeine Wirtschaftslage) und der 6rtlichen Gegebenheiten (auch jeweils immer lie-
genschaftsartbedingt) einen Wertfaktor (in 2023 bis 2025 stellenweiser vereinzelter Riickgang der
Kaufpreise/Zuschlage bei vorl. noch nicht abschlieBRend marktangepaBten Sachwerten um
300.000,-- €, daher) mittelwertig von 1,08 hier fiir angemessen;

somit ergibt sich der vorlaufige, hier marktangepafite Sachwert fiir die Bewertungsliegenschaft
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entsprechend zu rd. 269.750,-- €; die Abziige fiir evtl. Schdaden u. Mangel u. das tlw. evtl. Fehlen
von Dammstandards etc. etc. und/oder f. Instandhaltungsriickstand etc. sind also hier nun vom

vorlaufigen, ja bereits marktangepaBten Sachwert vorzunehmen.

Nach Beriicksichtigung der notwendigen Abziige fiir die iibl., tiw. gesichteten, vorhandenen Man-
gel und Schaden an den Gebaudeteilen u. die teilweise riickstindige Instandhaltung (10.250,-- €)
ergibt sich nach Durchlauf des Sachwertverfahrens unter Beriicksichtigung der Marktsituation

und der objektbezogenen Daten der angepaBte Sachwert hier zu 259.500,-- €.

Im hier vorliegenden Bewertungsfall wurde der Ertragswert unter der konstellierten Annahme

liber das klassische Ertragswertverfahren hier zu rd. 243.500,-- € ermittelt.

Da es sich vom Objektcharakter eher um ein Sachwertobjekt handelt, ist das Sachwertverfahren
(Gegenstandswert) hier gewichtiger als das Ertragswertverfahren, wobei der marktangepasste
Sachwert sodann zu 3/4 und der Ertragswert hier zu 1/4 stiitzend wirkt.

Der Sachverstindige hat somit im Einklang mit der Fachliteratur und auch der WertVO bzw. der
ImmoWertV 2021 im vorliegenden Bewertungsfall den Verkehrswert unter Gewichtung des Sach-
wertverfahrens (zu 3/4) bei teilweisem EinfluR des Ertragswertverfahrens (zu 1/4) aus den somit

beiden durchgefiihrten Verfahren eruiert.

Die in den bisherigen Wertermittlungsverfahren noch nicht beriicksichtigten Vor- u. Nachteile
wichtet der Sachverstindige anndhernd gleich; somit ergibt sich der Verkehrswert nicht zuletzt

auch respektive der momentanen Marktlage am Wertermittlungsstichtag, dem 15.05.2026 zu rd.

255.500,-- €*/**

in Worten zweihundertfiinfundfiinfzigtausendundfiinfhundert Euro*/**

- *Die jeweiligen Kiichen- oder Einbaukiichenteile wurden nicht mitbewertet -
- **Sichtbare Miangel u. Schéaden sind, soweit festgestellt und/oder vor Ort mitgeteilt, beriicksichtigt -

Der Sachverstandige hat das Gutachten unter Beriicksichtigung aller hier aufgefiihrten und ihm bekannten,

wertbildenden Faktoren nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Aufgestellt: 48683 Ahaus, 22.05.2026 Der Sachverstandige

Siegel 222

Dipl.-Ing. Martin RHR Kausler

VDA-Grundstiicks- u. VDI-Bausachverstandiger TGA
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