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1. Allgemeine Angaben

1.1 Zusammenstellung der nachfolgend errechneten Ergebnisse

e Bodenwert 65.500,00 €
e Sachwert 169.000,00 €
e Verkehrswert, gemaR § 194 BauGB 169.000,00 €

1.2 Zusammenfassung und Angaben zu besonderen Anfragen im Gutachterauftrag

e Verkehrs- und Geschiftslage: Das zu bewertende Grundstuck liegt in einem Wohngebiet im
nordwestlichen Bereich der Stadt Gronau. Bezogen auf den Ort und die OrtsgréRRe weist das Grundstiick
eine mittlere Wohnlage auf. Eine unmittelbare Geschaftslage ist nicht gegeben.

e Baulicher Zustand: Das Gebdude befindet sich weitestgehend in einem baualtersgemalien
Normalzustand. (siehe hierzu Punkt 5.3 Ausflihrungs- und Unterhaltungszustand).

e Im Baulastenverzeichnis der Stadt Gronau ist eine sogenannte Vereinigungsbaulast flr das zu
bewertende Grundstiick verzeichnet.

e Gemal Vortrag der Stadt Gronau sind die ErschlieBungsanlagen fertiggestellt und die
ErschlieBungsbeitrage nach BauGB, sowie die Kanalanschlussbeitragge nach KAG vollstandig
abgerechnet.

e Bauauflagen, Beanstandungen und Beschrankungen sind nicht bekannt.

e Verdacht auf Hausschwamm oder Hausbock besteht nicht.

e Altlasten und Wohnungsbindungen sind nicht bekannt.

e  Mietkaution: Nicht bekannt

e Die Namen und Anschriften der Beteiligten werden gesondert mitgeteilt.

e AuBen- und Innenaufnahmen sind in der Anlage zu finden.

1.3 Auftrag und Katasterangabe

Im Verfahren zur Zwangsversteigerung wurde der Unterzeichner mit Beschluss vom 18.12.2023 beauftragt,
ein Gutachten Uber den Verkehrswert des folgenden Grundstiicks zu erstellen:

Bezeichnung gemal Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Gronau

Flur: 4

Flurstiick(e): 1148

postalische Adresse: 48599 Gronau, Karlstrae 4

Seite 3
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Hinweis:
Diese Verkehrswertermittlung ist ausschlie3lich fiir den angegebenen Wertermittlungszweck zu verwenden.

Jede anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung des Unterzeichners.

1.4 Objektbesichtigung

Grundlage der Wertschatzung bilden die anlasslich der Ortsbesichtigung getroffenen Feststellungen.
Zerstérende Priifungen oder Funktionsprifungen der Einrichtungen wurden nicht durchgefiihrt. Die Angaben
beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt
sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen oder

Annahmen.

Die Objektbesichtigung durch den Unterzeichner erfolgte am Donnerstag, den 01.02.2024 in der Zeit von 16:00
Uhr bis 16:45 Uhr.

Teilnehmer:

hier keine Angaben

Seite 4
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2. Bewertungsgrundlagen

Amtsgericht Gronau:
- Kopie des Grundbuchs
- Einsicht in die Grundakte

Stadt Gronau:

- Kopien der Bauakte

- Angaben zum Bauplanungsrecht

- Auskunft zu den Erschlieungskosten

- Angaben zu Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Kreis Borken:

- Katasteramt, Flurkartenauszug

Rechtsvorschriften + Literatur:

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), aktueller Stand

- Baugesetzbuch (BauGB), aktuelle Stand

- Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

- Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2006, vom 01.03.2006, unter Berucksichtigung der Richtlinie zur
Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) und der
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL).

- Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV),

aktueller Stand

- Baunutzungsverordnung (BauNVO), aktueller Stand

- Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW), aktueller Stand

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFI1V), aktueller Stand

Literatur

- Titel: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von
Grundstucken Autor: Wolfgang Kleiber, Auflage: 9. Auflage 2022

- Titel: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten, sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Bericksichtigung der ImmoWertV, Autor: Wolfgang Kleiber, Auflage: 9. Auflage 2020

- Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Borken

Internet:

- Bodenrichtwerte unter www.boris.nrw.de

- Preisindizes unter www.destatis.de

- Aligemeine Informationen unter www.gronau.de

- Alilgemeine Informationen unter www.kreis-borken.de
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3. Rechte und Belastungen am Grundstick

3.1 Grundbuchliche Eintragungen

Auszug aus dem Grundbuch von Gronau, Blatt 10936

Bestandsverzeichnis, Bezeichnung der Grundstiicke und der mit Eigentum verbundenen Rechte:

Gemarkung Gronau
Flur 004
Flurstiick 1148 Gebaude- und Freiflache, Karlstralle 4 Grole 365 m?

Grundbuch Erste Abteilung, Eigentlimer:

hier keine Angaben

Grundbuch Zweite Abteilung, Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1 Grunddienstbarkeit -Leitungsrecht- fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks
Gemarkung Gronau Flur 4 Flurstiick 1149 zur Zeit eingetragen in Gronau Blatt 2776.
Hat Rang vor Abteilung Il Nr. 1
Bezug: Bewilligung vom 10. Januar 2003 (Notar “hier keine Angaben” in Gronau, UR-Nr:.
26/03). Eingetragen am 27. Marz 2003

Ifd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Ahaus, 7 K 22/23). Eingetragen am 26.10.2023.

Grundbuch Dritte Abteilung, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Schuldverhaltnisse, die in der Abt. Il des Grundbuches verzeichnet sein kdnnen, finden in der vorliegenden

Wertermittlung keine Berlcksichtigung.

Hinweis:
Dem Unterzeichner hat eine Kopie des Grundbuchs vorgelegen. Zur Klarung weiterer Details wurde Einsicht

in die Grundakte genommen.

3.2 Baulasten

Nach Auskunft der Stadt Gronau ist eine Vereinigungsbaulast fir das in Rede stehende Grundstiick im

Baulastenverzeichnis vorhanden. Hierbei handelt es sich um eine Verpflichtung, dass sich hinsichtlich
baulicher Anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 4 Abs. 2 BauO NW das offentliche Baurecht so
einzuhalten ist, als ob die Grundsticke Gemarkung Gronau, Flur 4, Flurstiick 76 (Teilflache A und B)

(Hinweis: Heute Flurstiicke 1148 + 1149) ein einziges Grundstlick bilden.

Seite 6
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3.3 Altlasten

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass fir das zu bewertende Grundstiick keine Eintragungen im

Altlastenkataster verzeichnet sind und dass auch keine Altlasten vorhanden sind.

Einsicht in das Altlastenkataster wurde nicht genommen. Des Weiteren wurde weder eine Bodenuntersuchung
bezlglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersuchung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder
Ablagerungen durchgefiihrt. Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes — BbodSchG i.d.F. der
Bekanntmachung vom 17.03.1998 (BGBI.I, 502) in Kraft getreten — sind Altablagerungen und Altstandorte
durch die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit

hervorgerufen werden.

Hinweis:
Der Unterzeichner ist nicht in der Lage
e eventuelle Altlasten festzustellen
e eventuelles Gefahrenpotential abzuschétzen

e anfallende Kosten fiir eine eventuelle Sanierung oder fiir sonstige Malnahmen zu ermitteln

Fiir eine verbindliche Beurteilung sind Sondersachverstédndige aus Spezialdisziplinen heranzuziehen. Flir eine
kontaminierte Fladche kann der Verkehrswert nur nach genauer Kenntnis der rechtlichen und tatsdchlichen
Gegebenheiten im Einzelfall ermittelt werden.

Fiir den Beurteilungsfall bedeutet das, dass eine schadliche Bodenverdnderung nicht besteht und dass die
Beseitigung oder Verminderung eventueller Schadstoffe (Dekontaminationsmalnahmen) sowie Schmutz- und

Beschrdnkungsmal3inahmen nicht gefordert werden.

3.4 Denkmalschutz

Fur die Wertermittlung wird unterstellt, dass fir das zu bewertende Grundstiick kein Denkmalschutz besteht.

3.5 Privatrechtliche oder sonstige vertragliche Vereinbarungen

Dem Unterzeichner sind keine weiteren, das Grundstick betreffende Vereinbarungen bekannt, die in der

nachstehenden Bewertung Berilicksichtigung finden missen.

Seite 7
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4. Beschreibung des Grundstucks

4.1 Ort (Makrolage)

Lage: Das zu bewertende Obijekt liegt in Gronau, einem Stadltteil der Stadt Gronau.
Die Stadt Gronau liegt im westlichen Minsterland, im Nordwesten des
Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Gronau ist eine mittlere, kreisangehdrige
Stadt des Kreises Borken, im Regierungsbezirk Miinster. Der Kreis Borken ist

einer von vier Kreisen im Minsterland.

Flache: Die Stadt Gronau hat eine Flachenausdehnung von rd. 7.882 ha, davon rd.
1.874 ha Siedlungsflache (865 ha fir Wohnbauflache, 483 ha fur Industrie-
und Gewerbeflache, 171 ha fir Sport-, Freizeit und Erholungsflache und
weitere), rd. 580 ha fur Verkehrsflachen, rd. 4.168 ha fir
Landwirtschaftsflache, rd. 763 ha fur Wald und rd. 149 ha fir Gewasser.
Stadt Gronau (Stand 31.12.2021)

Geographische Daten: Gronau liegt 52°12° nérdliche Breite, 7°00' dstliche Lange
Die Hohenlage liegt ca. 27 m G NN.
Stadt Gronau (Stand 31.12.2021)

Einwohnerzahl: Die Stadt Gronau hat insgesamt 51.660 Einwohner und Einwohnerinnen,
davon leben 35.993 Menschen im Stadtteil Gronau.
Stadt Gronau (Stand 31.12.2023)

Struktur: Die Stadt Gronau, die seit der kommunalen Neugliederung 1975 aus der bis

dahin selbstandigen Gemeinde Epe, sowie aus der Stadt Gronau besteht,
weist fur kleine Kinder insgesamt 36 Kindergarten und Kindertagesstatten in
verschiedenen Tragerschaften auf. FUr Schulkinder stehen alle Ublichen
Schulformen zur Verfiigung. Die wichtigsten Wirtschaftszweige der Stadt sind
das verarbeitende Gewerbe, sowie Handel und Dienstleistung (insgesamt rd.
75%). Hierfur hat die Stadt Gronau mehrere Industrie- und Gewerbegebiete
an verschiedenen Stellen des Stadtgebietes ausgewiesen.
Mit einem vielfaltigem Vereinsspektrum, weiteren kulturellen und kirchlichen
Einrichtungen, einem Stadtkern mit vielen Einkaufsmoglichkeiten, mit
verschiedenen Allgemein- und Fachéarzten bietet Gronau alle wichtigen
Einrichtungen. Fur die stationdre Behandlung stehen vier Krankenhauser zur
Verfiigung: das evangelische Lukas-Krankenhaus, das St. Antonius-Hospital,
das Johanniter-Krankenhaus sowie die LWL Klinik Marl-Sinsen — Tagesklinik
Gronau.

Seite 8
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Verkehrsanbindung: Durch die Verkehrsachsen B 54 und B 474, sowie durch die geringe
Entfernung zur Anschlussstelle Gronau / Ochtrup an die Nord-Sid- (A31:
Emden - Ruhrgebiet) und die Ost-West-Autobahnen (A30: Berlin —
Amsterdam) ist die Stadt Gronau regional und tberregional gut ins 6ffentliche,
internationale Straflennetz eingebunden.

Die Bahnstation Gronau ist Knotenpunkt der Nahverkehrsstrecken aus dem
Ruhrgebiet (Dortmund) und Minster mit Enschede. Von hier aus hat man
Anschluss an das gesamte deutsche und niederlandische Fernverkehrsnetz.
Der nachste Verkehrsflughafen von Uberregionaler Bedeutung ist der
Regionalflughafen Miinster/Osnabriick (FMO), der ca. 50 Autominuten
entfernt liegt.

Uber Enschede (Twente-Kanal) und Miinster bzw. Rheine (Dortmund-Ems-

Kanal) bestehen Anschlisse an das deutsche und europaische

Wasserverkehrsnetz.
Stadte in der Umgebung: Enschede-Zentrum (NL) ca. 8 km, Ahaus-Zentrum ca. 20 km,
(Entfernung) Minster-Zentrum ca. 60 km, Bocholt-Zentrum ca. 60 km
4.2 Grundstiick (Mikrolage)
Lage: Das zu bewertende Flurstiick liegt in einem Wohngebiet im Nordwesten von

Gronau. In Bezug auf den Ort und die OrtsgréRe weist das Grundstiick eine
mittlere Wohnlage auf. Eine unmittelbare Geschéftslage ist nicht gegeben. Die
Entfernung zum Zentrum von Gronau betragt fulllaufig rd. 1,9 km. Das
Grundstlck wird Uber die offentlichen Verkehrsflache “KarlstralRe“ von der

sidlichen Grundstiicksseite aus erschlossen.

Unmittelb. Verkehrsanbindung: Die Strafle “KarlstralRe® ist im Bereich des zu bewertenden Flurstlickes als
geteerte Stralle mit beidseitig gepflasterten Gehwegen im endgultigen

Zustand ausgebaut.

Zuschnitt / Topografie: Das Grundstiick weist einen weitestgehend rechteckigen Zuschnitt auf. Die
mittlere Grundstiicksbreite betragt rd. 10,4 m, bei einer Grundstiickstiefe von
rd. 35 m.
Der Hohenverlauf des Grundstiickes ist eben, die Grundstliickshéhe entspricht

in etwa der Stralenhohe.

Nachbarbebauung: Die unmittelbare Nachbarschaft wird durch Ein- und Zweifamilienhduser

sowie einem Mehrfamilienhaus gepragt.
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Ver- und Entsorgung: Offentliches / privates Netz: Gas, Wasser, Strom, Telefon, Abwasser
ErschlieBungsbeitrage: Nach Auskunft der Stadt Gronau ist die ErschlieBungsanlage bzw. 6ffentliche
Strale  “KarlstraBe® im  Sinne des  Baurechts erschossen.

ErschlieRungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB werden nicht mehr erhoben.

Bauplanungsrecht: Der Flachennutzungsplan stellt die in Rede stehende Flache
“Wohnbauflache” dar.
Gemal vorliegender Aktenlage liegt das Grundstiick nicht im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Es zahlt demnach zu den Vorhaben

innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (gemaf § 34 Bau GB).

5. Baubeschreibung

5.1 Allgemein

Bemerkung: Das Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Untersuchungen hinsichtlich
der Standsicherheit, des Warme-, Schall- und Brandschutzes wurden nicht
durchgefuhrt. Evtl. Anforderungen an Bestandsgebduden bzw. an deren
Anlagen durch die zum Bewertungsstichtag gultige Energieeinspar-
verordnung werden im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung nicht
untersucht. Untersuchungen auf den Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge oder Rohrfrall in Leitungen wurden nicht durchgefiihrt. Das zu
bewertende Objekt wurde auch nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe z.B.
Asbest, Formaldehyd oder der Boden auf Verunreinigungen Uberprift. Diese
Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden. Die
Beurteilung des Bauzustandes erfolgt nach dem &uReren Eindruck.
Zerstérende Prifungen wurden nicht durchgefuhrt. Funktionsprifungen
bezlglich der technischen Gebaudeausrustung (z.B. Heizungs-, Elektro- und
Sanitarinstallationen) wurden nicht durchgefiihrt, so dass eine verbindliche
Beurteilung fur diese Gewerke nicht erfolgen kann. Es werden normale
Verhaltnisse unterstellt. Sichtbare Bauschaden und Baumangel werden
jedoch in diesem Gutachten wertmafig bertcksichtigt. Die Angaben beziehen
sich auf die sichtbare, dominierende Ausstattung. Abweichungen in
Teilbereichen sind maéglich und werden hier nicht gesondert aufgeflhrt.
Angaben beziiglich nicht sichtbarer Teile, wie z.B. Wand- oder Dachaufbau,

beziehen sich auf Angaben und Aussagen der Bauakten.
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zum Objekt: Das zu bewertende Flurstlick ist zum Bewertungsstichtag mit einer
Doppelhaushélfte, sowie mit einer Fertig-Doppelgarage bebaut. Die in Rede
stehende Haushalfte bildet zusammen mit der Bebauung Karlstralle 2 ein
Doppelhaus.
Die in Teilflachen unterkellerte Haushéalfte wurde urspriinglich als Doppel-
Geschafts-Wohnhaushalfte erbaut. Dabei befand sich ein Lebensmittelladen
im vorderen Bereich im Erdgeschoss des Gebaudes. Dieser wurde spater
dann zu Wohnzwecken umgebaut und umgenutzt. Das Dachgeschoss ist
vollausgebaut. Die Doppelwohnhaushalfte ist mit einem Satteldach gerichtet
und wurde strallen- und giebelseitig zu einem spateren Zeitpunkt (1980) mit
einer Verblendfassade ausgestattet (dies zusammen mit der
Doppelhaushélfte Karlstrale 2). Gartenseitig weist das Wohnhaus eine hell
gestrichene Putzfassade auf. An die Haushélfte wurde im Folgenden dann
eine Terrasseniiberdachung in Aluminium-Bauweise angebaut. Uber eine fest
verbaute Treppe gelangt man vom Dachgeschoss in einen
“wohnraumahnlich® ausgebauten Spitzbodenbereich. Dort ist u.a. auch die
Heizungsanlage untergebracht. Ansonsten erfiillen die Raume, im Sinne des
Baurechts, nicht die Anforderungen, die an Wohnrdume gestellt sind (2.
Rettungsweg, Belichtung etc.)
Im Garten wurde grenzstandig (auf die westliche Grundstiicksgrenze und an
die sudliche Grundstiicksgrenze heran) dann eine nicht unterkellerte
Doppelgarage in Fertigteil-Bauweise erstellt. Die Garagen wurden mit
Fassaden aus verzinktem Stahlblech und mit Flachdachern ausgestattet.
Neben dem gepflasterten Zufahrts- und Zuwegungsbereich wurden die

weiteren Freifldchen als Ziergarten angelegt.

Baurechtl. Situation / Baujahr: Baugenehmigung Nr. 61/1950 vom 25.04.1950 zum “Neubau eines
(gemal Aktenlagen) Doppel-Geschafts-Wohnhauses*
Gebrauchsabnahmeschein vom 17.06.1953
- keine Beanstandung -
Baugenehmigung Nr. 317/80 vom 23.05.1980 zur “Verblendung des
Doppelwohnhauses, Errichtung einer Einfriedung*
Baugenehmigung Nr. 2003-500 vom 20.06.2003 zur “Errichtung einer Fertig-
Doppelgarage*”

Das urspriingliche Baujahr des Doppel-Geschifts-Wohnhauses wird mit
dem Jahr 1951, die Verblendung mit dem Jahr 1980 festgestellt. Das
Baujahr der Fertig-Doppelgarage wird mit dem Jahr 2003 festgestelit.

Ist auf den folgenden Seiten nichts anderes erwahnt, wird fir den weiteren
Berechnungsweg eine formelle und materielle Legalitdt der baulichen

Anlagen sowie der ausgetbten Nutzung unterstellt. Seite 11
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Funktion / Grundriss:

Schall- und Warmeschutz:

Das Wohnhaus weist weitestgehend einen funktionellen Grundriss auf. Einzig
der Umstand, dass das Wohnhaus nur von der Gartenseite aus zu betreten

ist, ist abweichend zum gewohnlichen Standard.

Den Baujahren entsprechend, heutigen Anspriichen bedingt gerecht.

5.2 Beschreibung des Gebaudestandards (gemaly Aktenlage)

Grindung / Sohle:

AuflRenwéande:

Dach:

Deckenkonstruktion, Treppen:

Fenster und TUren:

Haushélfte: Baujahrestypische Griindung (ber Streifenfundamente aus
Stampfbeton. Bodenplatte aus Stahlbeton

Garage: Betonrahmen / Betonplatte

Haushalfte: Urspriinglich als einschaliger Wandaufbau aus Kalksandsteinen
(aulen- und innenseitig verputzt) errichtet, nachtragliche Verklinkerung der
Giebel- und strallenseitigen Traufenflache

Garage: Verzinkte Stahlbleche in Winkeleisenrahmen

Haushalfte: Satteldach als Pfettendach in Holzkonstruktion mit einer
Dachneigung von rd. 50° und mit einer Eindeckung aus dunklen Ton-
Dachziegeln. Die Dachkonstruktion wurde dabei traufenstandig zur Stralle
gerichtet. Auf der stralRenseitigen- sowie auf der gartenseitigen Dachflache
wurden Schlepp-Dachgauben zur Belichtung der Rdume im Dachgeschoss
eingebaut. Die Eindeckung ist dabei dem Hauptdach angepasst. Die
Entwéasserung der Steildachflachen und Ausbauten erfolgt Uber vorgehangte
Dachrinnen und Fallrohre aus Kupfer.

Garage: Flachdachkonstruktion mit Blechattika

Haushalfte: Die Decken uber Keller- und Erdgeschoss als Stahlbetondecke
mit oberseitiger Estrichauflage und die Decke uber Dachgeschoss als
Holzbalkenlage mit oberseitiger Verschalung

Die Treppe vom Keller- zum Erdgeschoss als Betontreppenlauf und die

Treppe vom Erd- zum Dachgeschoss als Holztreppe

Haushalfte: In den Regelgeschossen wurden weif3e (innen und aufden)
Kunststoffrahmenelemente mit Isolierverglasung eingebaut, die teilweise mit
Rollladen ausgestattet sind. Die Haustir als einteilige Holz-Haustlranlage

Garage: Schwingtore in weil (davon eines mit elekt. Antrieb),

Nebeneingangstir

Seite 12
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Innenwande und -tiren: Haushalfte: Mauerwerks- oder Trockenbauwande verputzt bzw. gespachtelt
i.d.R. mit Tapete oder Rauhfaser verkleidet und gestrichen, sowie mit

Fliesenbelagen in den Sanitarrdumen ausgestattet

In den Regelgeschossen glatte Innentiiren im Buchedekor bzw. in Weildlack

mit Umfassungszargen in Normalh6he

Fulbdden: Haushalfte: Der Kellerraum ohne weiteren Belag, in den Regelgeschossen
weisen die Raume einen Fliesen- oder Laminatbelag auf. Im Spitzboden mit
Teppichauflage
Garage: Betonplatte

Sanitareinrichtungen: Haushalfte:
“‘Gaste-WC* im Erdgeschoss: Wand-WC-Anlage mit Unterputzspulkasten,
Handwaschbecken (ca. 35 cm breit); Sanitarfarbe weil? (Neuinstallation in ca.
2003)
“Bad“ im Dachgeschoss: Wand-WC-Anlage mit Unterputzspilkasten,
Waschbecken (ca. 60 cm breit), Dusche ca. 0,90 m * 0,90 m mit Glastur als
Abtrennung; Sanitarfarbe weil (Neuinstallation in ca. 2003)
“Weiteres®: Kichenanschluss im Erdgeschoss und Waschmaschinen-
anschluss im Kellerraum

Garage: Wasseranschluss

Heizung: Die Warme- und Warmwasserversorgung des Hauses erfolgt Gber eine Gas-
Zentralheizung, als Niedertemperatur-Therme mit Beistellspeicher, die im
Spitzboden des Hauses installiert wurde (Baujahr ca. 2003). Die
Warmeverteilung in den Raumen erfolgt Uber Heizkorper, die Uber

Thermostatventile regelbar sind.

Elektro: Unterputzinstallation mit  weitestgehend zeitgemalRer Anzahl an
Absicherungen, Steckdosen und Lichtausldssen, versehen mit weil3en

Schalter- und Steckdosenabdeckungen.

Aufenanlagen: Zufahrt und Zuwegung als gepflasterte Flache (Betonpflaster in grau). Die
weiteren Freiflachen sind als Ziergarten mit Rasen, Beet- und
Baumbepflanzungen angelegt. Fir den letzten Teil der Garagenzufahrt
wurden zwei Fahrspuren befestigt. Der Vorgarten ist Uber eine ca. 40 cm hohe
Mauer aus Verblendsteinen eingefriedet. Der Gartenbereich ist Uber Hecken

bzw. Gber Zaunanlagen ebenfalls eingefriedet

Besondere Bauteile: Dachgauben, Terrassenuberdachung Seite 13
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Gebaudestandard:

Wohnhaus AuRenwand (Wagungsanteil 23%)
Dach (Wagungsanteil 15%)
Fenster und AulRentiren (Wagungsanteil 11%)
Innenwande und Tiren (Wigungsanteil 11%)
Decken und Treppen (Wagungsanteil 11%)
FulRbéden (wagungsanteil 5%)
Sanitar (Wagungsanteil 9%)
Heizung (Wagungsanteil 9%)

Sonstige techn. Ausstattung (Wagungsanteil 6%)

Standardstufe 2,5
Standardstufe 2,0
Standardstufe 2,0
Standardstufe 2,5
Standardstufe 2,5
Standardstufe 2,5
Standardstufe 3,0
Standardstufe 3,0
Standardstufe 3,0

Besondere Bauteile: Dachgauben, Terrassenuberdachung

Garage Fertig-Doppelgarage in modularer Bauweise

Standardstufe, gemaR NHK 2010: Wohnhaus rd. 2,49
Garage rd. 3,00

5.3  Ausfuhrungs- und Unterhaltungszustand

Standardstufe 3,0

e Augenscheinlich wurden die Arbeiten Aul3en und Innen dem Baujahr entsprechend uberwiegend

ordnungsgemalf ausgefihrt und unterhalten. Aufgrund des weitestgehend geringen Abstandes zwischen

der letzten umfassenden Renovierung und dem Bewertungsstichtag waren neuerliche Instandsetzungs-

und Unterhaltungsarbeiten bislang nicht notwendig. Zum Bewertungsstichtag sind nun mittelfristig

Unterhaltungsarbeiten AuRen und Innen im Rahmen der normalen Instandhaltung durchzufiihren.

6. Aufstellung der wertrelevanten Bemessungsgrofien

Aufstellung der Brutto-Grundflachen (BGF)
Doppel-Wohnhaus

Kellergeschoss
Erdgeschoss
Dachgeschoss
Summe

Summe Brutto-Grundflache gesamt:

rd.
rd.
rd.
rd.

12,6 m?
76,5 m?
76,5 m?

165,6 m?

somit rd. 165,5 m?

Es ergibt sich somit ein Verhéltnis von rd. 83% ohne Keller zu 17% mit Keller

Seite 14
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Garage
Erdgeschoss rd. 34,3 m?
Summe rd. 34,3 m?
Summe Brutto-Grundflache gesamt: somit rd. 34,5 m?
Hinweis:

Die technischen Berechnungen sind auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen teils
liberschlagig, aber mit der fiir den Bewertungszweck ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Dabei wurden sie

stichprobenhaft kontrolliert. Die Ergebnisse gelten nur fiir diese Wertermittiung.

7. Angenommene Werte

Als angenommene Werte werden hier die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer des Gebaudes

bezeichnet.

Die Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein Neubau Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Man spricht daher auch von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer. Diese
ist objektspezifisch und kann daher aufgrund der Gebaudenutzung stark variieren. Bei der Ermittlung des
Werts baulicher Anlagen ist allein die an der wirtschaftlichen Nutzungsfahigkeit orientierte wirtschaftliche

Gesamtnutzungsdauer und nicht die technische Lebensdauer von Bedeutung.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Anzahl von Jahren, in denen die bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
In der Regel ermittelt man die Restnutzungsdauer aus der Differenz zwischen der (Ublichen

Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage.

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer ist zu berlcksichtigen, dass durchgefiihrte Instandsetzungen und
Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkirzen kdnnen. Des Weiteren ist zu beachten, ob die baulichen
Anlagen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und an die Sicherheit der
auf dem betroffenen Grundstick oder im umliegenden Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen

entsprechen.

Wohnhaus:

Das Gebaude wird als Einfamilienhaus zu Wohnzwecken genutzt und wurde zum gréfiten Teil auch so
konzipiert. GemaR Anlage 1 der ImmoWertV liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von “freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und Reihenhausern® bei 80 Jahren.

Aufgrund des bei der Ortsbesichtigung festgestellten Ausstattungs- und Unterhaltungszustandes wurden im
Laufe der Zeit Bauleistungen durchgefiihrt (Fenster, Haustlir, Heizungsanlage, Oberbdden, Fassade), mit

denen insgesamt ein mittlerer Modernisierungsgrad verbunden war.
Seite 15



WEIPER

ARCHITEKTUR

Unter Bericksichtigung dessen und im Vergleich mit der Sachwert-Richtlinie ergibt sich daraus eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer von rd. 11 Jahren.

Somit ergeben sich folgende Objektdaten:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Fiktives, wirtschaftliches Baujahr: 1962

Fiktives, wirtschaftliches Gebaudealter: 62 Jahre
Fiktive, wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 18 Jahre

Garage:

Als Orientierungswerte fiir die Ubliche Gesamtnutzungsdauer gibt die allgemeine Literatur fir Einzelgaragen
folgenden Wert vor:

Einzelgarage: 60 Jahre (£ 10 Jahre)

Aufgrund seiner Bauart und des bei der Ortsbesichtigung festgestellten Ausstattungs- und
Sanierungszustandes, setzt der Unterzeichner das Baujahr als Ausgangswert an, bei einer

Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren.

Somit ergeben sich folgende Objektdaten:

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Baujahr: 2003

Gebaudealter: 21 Jahre
Restnutzungsdauer: 39 Jahre

8. Wertermittlung

8.1 Wertermittlungsverfahren nach §6 ImmoWertV

Gemal §6 (1) ImmoWertV sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das
Ertragsverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichtigung der im gewodhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur

Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begriinden.

In der Regel sind nach §6 (2) ImmoWertV die vorher genannten Wertermittlungsverfahren in folgender

Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. Allgemeine Wertverhaltnisse

2. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Seite 16
|



WEIPER

ARCHITEKTUR

8.2 Allgemeine Wertverhaltnisse

- Vergleichswertverfahren §824 und 26 ImmoWertV
Im Vergleichswertverfahren wird der vorlaufige Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des §25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne
des §26 (1) und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des §26 (2) herangezogen werden.

- Ertragswertverfahren §8§27 bis 34 ImmoWertV
Im Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Dabei wird dieser auf der Grundlage des nach den §8§40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des §31 (1), der Restnutzungsdauer im Sinne des §4 (3)
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des §33 errechnet.

- Sachwertverfahren §835 bis 39 ImmoWertV
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des §36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und

sonstigen Anlagen im Sinne des §37 und dem nach den §8§40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

8.2.1 Auswahl des Verfahrens

Fur individuell gestaltete und eigengenutzte bebaute Grundstlicke eignet sich als Grundlage zur Ermittlung

des Verkehrswerts in der Regel das Sachwertverfahren, weil bei diesen Gebduden, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr, nicht die aus dem Gebaude erzielbaren Ertrdge im Vordergrund stehen, sondern die
Herstellungskosten fur die Preisbildung maRgebend sind. Aus diesem Grund dient der Sachwert als

Verfahrenswert, um zum Verkehrswert zu gelangen.

8.2.2 Bodenwertermittlung gemaR §840 bis 45 ImmoWertV

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den §§24 bis 26 der ImmoWertV zu ermitteln.
Gemal §40 (2) ImmoWertV kann fir die Bodenwertermittiung neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch

nach Maligabe des §26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Fir die folgende Ermittlung werden Angaben aus dem Marktbericht, sowie Bodenrichtwerte aus der

Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Borken herangezogen.

Der jeweilige Bodenrichtwert bezieht sich auf die angegebene Art der baulichen Nutzung und der Zahl der
Geschosse. Die Bodenrichtwerte sind im Regelfall erschliefungsbeitragsfrei angegeben, sie gelten, in diesem

Falle, fur ein Richtwertgrundstick mit folgenden Werten:

Seite 17
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Gemeinde / Stadt: Gronau Beitragszustand: ebfrei
Ortsteil: Gronau Nutzungsart: W (Wohnbauflachen)
Gemarkung: Gronau Geschossigkeit: Il
Bodenrichtwert: 175,00 €/m? Tiefe: 30m
Stichtag: 01.01.2024
Der Bodenwert fur das zu bewertende Objekt betragt gemaR der Richtwertkarte:
175,00 € / m? erschlieBungsbeitragsfrei flir Wohnbauflachen. Die Beitrage fir das

Grundstuick sind zum Bewertungsstichtag vollstdndig abgerechnet bzw. fallen

nicht an.

Bei diesem Bodenwert - bezogen auf den m? - handelt es sich um einen Mittelwert, welcher seitens des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Borken ermittelt wurde. Da es sich um einen Mittelwert
handelt wird dieser dem in Rede stehenden Grundstiick angepasst. Denn der angegebene Wert ist lediglich

Richtwert und unterliegt daher dem Gesetz des Marktes.

Wertanpassung:

+

- fur konjunkturelle Weiterentwicklung (geschatzt) 0%

Hier: Keine Zu- oder Abschlége, aufgrund der zurzeit vorherrschenden Marktsituation.

+

- fir abgabenrechtlichen Zustand 0%
Hier: Keine Zu- oder Abschlage, da Zustand des Grundstiicks erschlieBungsbeitragsfrei.

- fir Lage (Ausrichtung und Besonderheiten) - 3%
Hier: Abschlag, aufgrund der Nahe zur Eisenbahnlinie

- fir Ausnutzung + 5%
Hier: Zuschlag, da eine Doppelhausbebauung in der Regel eine héhere Ausnutzung zulésst.

Des Weiteren gelten die beiden Grundstiicke KarlstralBe 2 und Karlstra8e 4 im Sinne des Baurechts

als ein Grundstiick (Vereinigungsbaulast), was unter Umsténden ebenso eine bessere Ausnutzbarkeit

gewdhrt (gemeinsames Abstandsfldchenrecht, gemeinsames Mal3 der baulichen Nutzung etc.)
- fur GrélRe

Hier Keine Zu- oder Abschlédge, da die Gréf3e den Kennzahlen des Richtwertes entspricht (die geringe

+

0%

Ubertiefe bleibt hier unberiicksichtigt, da diese Fldche durch die Garagenbebauung vollwertig nutzbar ist).

+

- fir Zuschnitt 0%

Hier: Keine Zu- oder Abschlége, aufgrund des weitestgehend regelméBigen Zuschnitts.

Der auf den Bewertungsstichtag aktualisierte Bodenwert wird vom Unterzeichner mit rd. 179,00 € / m?

festgestellt.

Somit ergibt sich folgende Berechnung:

Flurstlick: 1148
Gesamtflache: 365 m?
Bodenwert: 179,00 €/m?
= 365 m2* 179,00 €/ m? = 65.335,00 €

Der Bodenwert betragt somit rd. 65.500,00 €

Seite 18
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8.2.3 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts gemaf §8§35 bis 39 ImmoWertV

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens wird als vorlaufiger Sachwert der Ersatzbeschaffungswert der
baulichen und sonstigen Anlagen zusammen mit dem Bodenwert ermittelt (Bodenwert + Bauwert = vorlaufiger
Sachwert). Der Ersatzbeschaffungswert wird dabei regelmaflig nach gewdhnlichen Herstellungskosten
(Normalherstellungskosten) bezogen auf eine geeignete Flachen- oder Raumeinheit bzw. nach
Einzelgewerken ermittelt. Der auf der Grundlage von Herstellungskosten und unter Beriicksichtigung der

vorgenannten Faktoren ermittelte vorlaufige Sachwert bedarf einer Marktanpassung.

Der Herstellungswert der Gebaude wird hier aus der Brutto-Grundflache (BGF) oder des Brutto-Rauminhaltes
(BRI) multipliziert mit den der Bauart und Bauweise durchschnittlichen Normalherstellungskosten, bezogen
auf 2010 = 100, ermittelt.

In Anlehnung an die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) und unter Berlcksichtigung der Ausfiihrung,
Ausstattung, Bebauung und sonstiger eingreifender Faktoren, sowie der Indizierung der Werte auf den

Bewertungsstichtag wird wie folgt ermittelt:

Aufgrund seiner vorhandenen Bebauung ist das zu bewertende Objekt vergleichbar mit:

Wohnhaus (Typenmix)

Typ 2.01 Doppel- und Reihenendhéauser, Keller, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss (17%)

Typ 2.21 Doppel- und Reihenendhéuser, nicht unterkellert, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss (83%)
Angenommene Werte:

e Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

o Fiktives, wirtschaftliches Baujahr: 1962

e Fiktives, wirtschaftliches Gebaudealter: 62 Jahre

e Fiktive, wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 18 Jahre

o Kostenkennwert (Typenbezogene Normalherstellungskosten, incl. Baunebenkosten) rd. 858,00 € / m?
e Brutto-Grundflache (BGF): rd. 165,5 m?

Anpassung des Kostenkennwertes:

Baupreisindex

Der aus den Normalherstellungskosten ermittelte Kostenkennwert ist auf den Wertermittlungsstichtag zu
beziehen. Bei der Ermittlung des Werts der baulichen Anlage ist der letzte vor dem Wertermittlungsstichtag
veroffentlichte, fur die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex mit dem entsprechenden Basisjahr zu
Grunde zu legen.

Index bezogen auf 2010 = 100% am Bewertungsstichtag (IV/2023): 1,791
Objektbezogener Normalherstellungswert unter

Beriicksichtigung des Baupreisindexes am Bewertungsstichtag: rd. 1.537,00 € / m?

Regionalfaktor
In Absprache mit dem Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis Borken

wird der Regionalfaktor an dieser Stelle festgestellt mit: 1,0 Seite 19
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Objektbezogener Normalherstellungswert unter

Beriicksichtigung des Regionalfaktors am Bewertungsstichtag: rd. 1.537,00 € / m?

Ermittlung des Bauwertes:
165,5 m? * 1.537,00 €/ m? = rd. 254.374,00 €

Alterswertminderung (§38 InmoWertV):

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige
Wertminderung zugrunde zu legen (lineare Wertminderung).

Alterswertminderung in % = (Gesamtnutzungsdauer - Restnutzungsdauer) / Gesamtnutzungsdauer * 100

Y = (80-18)/80 * 100

= 77,5%
Die Wertminderung betragt rd. 78% = rd. - 198.412,00 €
Garage

Typ 14.1 Einzelgaragen, Mehrfachgaragen

Angenommene Werte:

e Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

e Gebaudealter: 21 Jahre

e Restnutzungsdauer: 39 Jahre

e Baujahr: 2003

o Kostenkennwert (Typenbezogene Normalherstellungskosten, incl. Baunebenkosten) rd. 245,00 € / m?
e Brutto-Grundflache (BGF): rd. 34,5 m?

Anpassung des Kostenkennwertes:

Baupreisindex

Der aus den Normalherstellungskosten ermittelte Kostenkennwert ist auf den Wertermittlungsstichtag zu
beziehen. Bei der Ermittlung des Werts der baulichen Anlage ist der letzte vor dem Wertermittlungsstichtag
veroffentlichte, fir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex mit dem entsprechenden Basisjahr zu
Grunde zu legen.

Index bezogen auf 2010 = 100% am Bewertungsstichtag (IV/2023): 1,791
Objektbezogener Normalherstellungswert unter

Beriicksichtigung des Baupreisindexes am Bewertungsstichtag: rd. 439,00 € / m?

Regionalfaktor

In Absprache mit dem Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im Kreis Borken

wird der Regionalfaktor an dieser Stelle festgestellt mit: 1,0
Objektbezogener Normalherstellungswert unter

Beriicksichtigung des Regionalfaktors am Bewertungsstichtag: rd. 439,00 € / m?
Seite 20
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Ermittlung des Bauwertes:
34,5 m? * 439,00 €/ m? = rd. 15.145,50 €

Alterswertminderung (§38 ImmoWertV):

Die Alterswertminderung ist unter Bericksichtigung des Verhdltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige
Wertminderung zugrunde zu legen (lineare Wertminderung).

Alterswertminderung in % = (Gesamtnutzungsdauer - Restnutzungsdauer) / Gesamtnutzungsdauer * 100

Y = (60 -39)/60 * 100
= 35,0%
Die Wertminderung betragt rd. 35% = rd. - 5.301,00 €

Wert der sonstigen Anlagen:

Zeitwert sonstiger Anlagen (Aulienanlagen, Besondere Bauteile, Hausanschlusskosten etc.):

e PAUSCHAL = rd. 10.000,00 €
Bauwert: = rd. 75.806,50 €

Somit rd. 76.000,00 €

Daraus folgt:

Bodenwert = rd. 65.500,00 €
Bauwert = rd. 76.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = rd. 141.500,00 €

Der vorlaufige Sachwert betragt somit rd. 141.500,00 €.

Im Sachwertverfahren muss zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt, einschlief3lich der
regionalen Baupreisverhaltnisse, der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt angepasst werden. Hierzu ist der
vorlaufige Verfahrenswert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis

geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten ermittelt wird (§39 ImmoWertV).

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Bebauung, Bauausflihrung und unter Berlicksichtigung des Marktes,
sowie im Vergleich mit dem Marktbericht 2023 des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Kreis

Borken halt der Unterzeichner einen Sachwertfaktor von 1,25 fiir angemessen.

Somit ergibt sich folgende weitere Berechnung (vorlaufiger Sachwert * Sachwertfaktor)
141.500,00 € * 1,25 = rd. 176.875,00 €

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert betragt somit rd. 177.000,00 €.
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88 (3) ImmoWertV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach
Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen und Modellansadtzen abweichen. Dies kénnen u. a. besondere
Ertragsverhaltnisse, Baumangel bzw. Bauschaden, Freilegungskosten sowie grundstiicksbezogene Rechte

und Belastungen sein.
In der hier in Rede stehenden Bewertung liegen folgende besondere objektspezifische Merkmale vor:

1. Sonderwerte

Als Sonderwerte werden an dieser Stelle in der Regel wertbeeinflussende Faktoren in die Wertermittlung
eingeflihrt, die in den vorangegangenen Berechnungen bisher keine Berlicksichtigung gefunden haben.

So werden hier evtl. Rechte oder Lasten aus dem Grundbuch oder sonstige bekannte Belastungen oder

Rechte in die Bewertung eingefihrt.

Als evtl. Sonderwerte sind fiir das zu bewertende Grundstiick folgende Umsténde bekannt:
Eintragungen im Grundbuch

Abteilung Il Ifd. Nr. 1 Grunddienstbarkeit - Leitungsrecht -

Beurteilung der Eintragung:

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Wert des “lastenfreien” Grundstliicks ermittelt. Somit werden

Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuches als solche in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Zur
Festsetzung evtl. Ersatzwerte wird eine gutachterliche Bewertung auRerhalb dieses Gutachtens durchgefiihrt

und dem zustandigen Gericht Gbergeben.

2. Baumangel bzw. Bauschaden, Reparaturstau, Restfertigstellungskosten

Der Abschlag fur Baumangel bzw. Bauschaden, Reparaturstau und / oder Restfertigstellungskosten kann hier
nicht rechnerisch ermittelt werden. Dariber hinaus ist zu beachten, dass nicht auszuschlieRen ist, dass sich
erst bei der Behebung von Baumangeln / Bauschaden und den damit verbundenen Eingriffen in die
Bausubstanz weitere unvermutete Schadensbilder zeigen kénnen. Da das zu erstellende
Verkehrswertgutachten kein Substanzgutachten darstellt, ist die technische Beschaffenheit im Detail ggf.
durch einen Sondersachverstandigen zu prufen. Der Abschlag wird in der Héhe angesetzt, die der geschatzten
Wiederherstellung eines dem Alter des Gebaudes entsprechenden Zustandes ohne Modernisierung
entspricht. Die Alterswertminderung des Gebaudes wird bei dem geschatzten Abschlag bertcksichtigt und er
ist nicht mit den tatsachlich aufzuwendenden Kosten gleichzusetzen. Wenn die Behebung des Mangels,
Reparaturstau etc. nicht bzw. nur mit unverhaltnismafligem Aufwand erreicht werden kann, wird eine
entsprechende Wertminderung in Ansatz gebracht. Demnach ist der Abschlag nicht zwingend gleichzusetzen
mit moglichen Investitionskosten, hierzu waren genauere Untersuchungen und Kostenermittlungen

erforderlich.

Die Uber die normale Altersminderung hinausgehende Wertminderung wegen vorhandenen Baumangeln bzw.

Bauschaden, Reparaturstau und / oder Restfertigstellungskosten werden geschatzt auf: - 8.000,00 €
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Dies im Einzelnen fir:

¢ Allgemeine Unterhaltungsarbeiten im Rahmen der normalen Instandhaltung

Die Summe der besonderen, objektspezifischen Merkmale betragt somit rd. - 8.000,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert = rd. 177.000,00 €
Berlicksichtigung der besonderen, objektspezifischen Merkmale = rd. - 8.000,00 €
Sachwert: = rd. 169.000,00 €

9. Verkehrswert

9.1 Definition des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhéltnisse

zu erzielen ware.

Nach §6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten

Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

9.2 Feststellung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert fir das Grundstiick:
Gemarkung:  Gronau Flur: 4 Flurstick(e): 1148

wird vom Unterzeichner auf der Grundlage des ermittelten Sachwerts per Bewertungsstichtag

festgestellt mit:

169.000,00 €

(i. W.: Einhundertneunundsechzigtausend Euro)
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Begrindung:
Der Verkehrswert wurde auf der Grundlage des Sachwerts unter Berticksichtigung des Ausfiihrungs- und
Unterhaltungszustands, sowie weiterer wertrelevanter BemessungsgrofRen festgestellt und ist somit zum

Bewertungsstichtag unmittelbar marktangepasst.

10. Erklarung

Der Unterzeichner:

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittiung verbundenen Angelegenheit, in keiner
Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten selbstéandig und héchstpersénlich, nach dem
aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande, nach bestem Wissen und Gewissen,

angefertigt habe.

Haftungsausschuss:

Der Sachverstandige haftet fir Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten beruhen - gleich aus
welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine Erfiillungsgehilfen die Schaden durch eine vorsatzliche
oder grobe fahrlassige Pflichtverletzung verursacht haben. Dies gilt auch fir Schaden, die der
Sachverstandige bei der Vorbereitung des Gutachtens verursacht hat, sowie fiir Schaden, die nach erfolgter
Nacherfillung entstanden sind. § 639 BGB bleibt unberihrt. Alle dariiberhinausgehenden

Schadensersatzanspriche werden ausgeschlossen.

Ahaus, den 22.03.2024

Dietmar Weiper

- Dipl.-Sachverstandiger (DIA) -
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