VERKEHRSWERTGUTACHTEN AZ 007 K 024/23

HORST ===

GUTACHTEN UBER DEN VERKEHRSWERT
im Sinne des §194 BauGB

Bewertungsobjekt

Genaue Bezeichnung des Objektes

Einfamilienhaus mit Garage auf einem Eigentumsgrundstick

StraBe, Hausnummer

HedwigstraBe 3

PLZ, Ort

48703 Stadtiohn

ggfls. Name, Vorname EigentUmer

aus datenschutzrechtlichen Grinden hier nicht genannt

gdfls. StraBe, Hausnummer, PLZ, Ort EigentUmer

siehe Punkt 1.2 des Gutachtens

Aktenzeichen (bitte stets angeben) Wertermittlungsstichtag

007 K 024/23 26.02.2024

Objekifoto

Avuftraggeber

ARCHITEKTUR

Reinhard Horst
Dipl.-Ing. Architekt
AKNW 36698

Sachverstandiger fUr die
Bewertung von bebauten
und unbebauten
GrundstUcken

Kreuzkamp 82
48683 Ahaus

Telefon (025 61) 411 67
Mobil  0170-9467981

reinhard.horst@gmx.de

Sparkasse Westmunsterland
BLZ 401 54530

Konto 40 652 067
Steuer-Nr. 301/5062/0323

Gutachten-Nr. 007 K 024/23

Name, Vorname, Bezeichnung

Amtsgericht Ahaus

StraBe, Hausnummer

SUmmermannplatz 1-3, 5

PLZ, Ort

48683 Ahaus

Lusatze

AZ 007 K 024/23

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag

in Ziffern

226.000,00 €

in Worten

Zweihundertsechsundzwanzigtausend Euro
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1. Allgemeine Angaben

1.1. Grundlagen

HORST === ARCHITEKTUR

Auftraggeber

Amtsgericht Ahaus, SUmmermannplatz 1-3, 5, 48683 Ahaus

Iweck des Gutachtens

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag 26.02.2024
Qualitatsstichtag 26.02.2024

Daten Teilnehmer
Ortsbesichtigung 26.02.2024 Herr Reinhard Horst

(Sachverstéandiger),
die EigentUmerin ,
der Ehemann der EigentUmerin

1.2. Eigentimer It. Grundbuch

1. EigentUmerin

- aus datenschutzrechtlichen Grinden hier nicht genannt

1.3. Grundstiick

1.3.1. Katasterdaten

Stadt/Gemeinde: | Stadtlohn Flur: 507
Ortsteil: Wenningfeld FlurstUck(e): 161
Gemarkung: Kirchspiel Stadtlohn amtliche GréBe: 625 m?

1.3.2. Grundbuchdaten

Amtsgericht:

Ahaus

[fd. Nr.
Bestandsverzeichni | Nr. 1
5:

Grundbuch von:

Kirchspiel Stadtlohn

Nutzung und Lage | Gebdude- und Freifléche,
It. Grundbuch: HedwigstraBe 3

Blatt:

353

Nutzung nicht
abweichend It.
Kataster:

Gebdude- und Freifléchen,
HedwigstraBe 3
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1.4. Gebdude

Bewertungsobjeki: Einfamilienhaus mit Garage Wohnflache: ca. 107,06 m?

Anzahl N ) )

Wohneinheiten: 1 Nutzflache: ca. 30,75 m

. . Brutto- 2

ermitteltes Baujahr: | 1968 Grundfléche: ca. 247,65 m

1.5. Besonderheiten

Ortstermin Bei dem Ortstermin am 26.02.2024 waren sowohl das Gebdude von
innen und auBen als auch die AuBenanlagen uneingeschrénkt zu
besichtigen.

Grundstuck Das GrundstUck liegt ortsausgangs im Stadtlohner Ortsteil Wenningfeld.
Es liegt eben und grenzt sowonhl links als auch rechts an weitere
Wohngrundsticke.

Gebdude Das voll unterkellerte Haus verfugt Uber ein ausgebautes Keller-, Erd-
und Obergeschoss.
Zu dem Haus gehdrt weiterhin eine Garage sowie ein Wintergarten.

Sonstiges Die AuBenanlagen machen einen ungepflegten Eindruck. Sie
bestehen vorwiegend aus Rasen- und Gartenfladchen.
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1.6. Arbeitsunterlagen

1.6.1. Allgemein

- Bodenrichtwertkarte NRW (www.boris.nrw.de)
- Preisindizes (www.destatis.de)

- Luftbilder (www.google-earth.de)

- Fachliteratur

1.6.2. Objektbezogen

- GrundstUcksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte Kreis Borken, 2023

- Sachwertmodell AGVGA NRW (NHK 2010)

- Modell zur Ableitung von LiegenschaftszinssGtzen AGVGA NRW, Stand 07/2013

- Leitfaden zur Ableitung von Vergleichswerten AGVGA NRW, Stand 24.06.2014

- Bauakten Stadt Stadtlohn

- Notizen und Fotos der Ortsbesichtigung am 26.02.2024

- Flurkartenauszug

- Angaben zum Grundbuchauszug AG Ahaus, Grundbuch von Kirchspiel Stadtlohn vom 29.11.2023

1.6.3. Hinweis

FUr die vorgelegten Dokumente wie GrundbUcher, Akten, sonstige Unterlagen usw., sowie fUr die
erteilten AuskUnfte wird zum Wertermittlungsstichtag volle Gultigkeit und Richtigkeit angenommen.

1.7. Wichtige Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

- Baugesetzbuch (BauGB), aktueller Stand

- Baunutzungsverordnung (BauNVQO), aktueller Stand

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Stand 14.07.2021

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR 06), Stand 01.03.2006

- Sachwertrichtlinie (SW-RL), Stand 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)

- Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG), Stand 01.07.2022
- Zweite Berechnungsverordnung (lI.BV), akfueller Stand

- Gebdudeenergiegesetz GEG November 2020

- Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (WoFIV) aktueller Stand
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1.8. Hinweise

Besonderes

Das vorliegende Gutachten berUcksichtigt unter Umst@nden die Besonderheiten des
Zwangsversteigerungsverfahrens und kann hinsichtlich der Werthdhe gegebenenfalls vom
Verkehrswert nach §194 BauGB abweichen.

Die Verwendung des Gutachtens auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens bedarf deshalb
der schriftflichen RUckfrage beim Gutachtenersteller.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit dem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt wurde und im
Rahmen dessen eine Verdffentlichung im Internet durch den Auftraggeber vorgesehen ist,
unterbleiben aus Datenschutzgrinden personenbezogene Angaben, die insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffen.

Die Anlagen mit personenbezogenen Angaben werden dem Auftraggeber in einem nicht zur
Verdffentlichung bestimmten Annex Ubergeben.

Der aus Urheberrechtsgrinden nicht zur Veroffentlichung bestimmte Auszug aus dem
Liegenschaftskataster ist zum Privatgebrauch im Internet (unter www.geoserver.nrw.de) einsehbar.

Verwendung des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschlieBlich fir den angegebenen
Iweck durch den Auftraggeber zu verwenden, da gegebenenfalls in der Wertableitung
verfahrensbedingte Besonderheiten zu berUcksichtigen sind.

Jede anderweitige vollst&ndige oder auszugsweise Verwendung des Gutachteninhalts und seiner
Anlagen (z.B. bei freihdndiger VerduBerung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens,
Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe oder Verdffentlichung usw.) bedarf einer RGckfrage
und schriftichen Genehmigung durch den Unterzeichner.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Entsprechend
wurden auch keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Gebdudes oder des
Schall- und Warmeschutzes vorgenommen. Zudem wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich
der Bodenart und der Tragfahigkeit des Grund und Bodens, sowie des Grundwasserflurabstands
durchgefuhrt. Eine Dichtigkeitsprifung der Abwasserleitungen wurde nicht vorgenommen.

Die Beschaffenheit von Baumaterialien wurde nicht untersucht. Es wurden keine weitergehenden
Untersuchungen beziglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (z.B. in Holz oder
Mauerwerk) bzw. RohrfraB oder dergleichen durchgefuhrt. Das Bauwerk wurde nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen oder der Boden nach evil. vorhandenen Verunreinigungen
(Altlasten 0.4.) untersucht. Gerduschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn- oder Kfz-Verkehr, wurden
nicht durchgefihrt.

Derartige Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wirden den
Umfang dieser GrundstUckswertermittliung deutlich sprengen.

Es wurden keine Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastungen durchgefUhrt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden, soweit nachfolgend nichts Gegenteiliges angegeben ist,
keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Es werden ohne Nachweis ungestorte und
belastungsfreie Bodenverhdltnisse mit ausreichender Tragfdhigkeit und ohne GrundwassereinflUsse
unterstellt.

Aufgrund der Energie-Einsparverordnung gelten verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz
auch bei bestehenden Gebduden, die bei EigentiUmerwechsel, Umbau oder Sanierung zu
beachten sind.

Ein Energieausweis, der bei VerduBerung oder Neuvermietung vorzulegen ist, ist bisher nicht
ausgestellt worden bzw. wurde im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vorgelegt.

Das Gutachten dient nicht als Grundlage fUr versicherungstechnische Zwecke.

Des Weiteren k&nnen keine baurechtlichen oder miet- und wohnungsrechtlichen Anspriche
hergeleitet werden.

Haftung
Die Haftung richtet sich nach § 839a BGB.

Das vorliegende Gutachten ist frei von jeglicher Beeinflussung gefertigt worden.
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2. Beschreibung des Objektes

2.1. Grundstick

2.1.1. Ort, Umgebung, Infrastruktur

Ort

Das zu bewertende Objekt liegt in etwa in der Mitte des Kreises Borken in
der Stadt Stadtlohn. Die Stadt Stadtlohn liegt im westlichen MUnsterland
im Nordwesten von Nordrhein-Westfalen.

Die Einwohnerzahl betrdgt etwa 20.000 Einwohner.

Ortsteil, Viertel

Stadtlohn

StraBe

Die StraBe ,HedwigstraBe" ist eine asphaltierte SeitenstraBe in dem
Stadtlohner Ortsteil ,Wenningfeld" .

engere Nachbarschaft

In der engeren Nachbarschaft stehen weitere Wohnhduser dhnlicher
Art und gleichen Alters

weitere Nachbarschaft

In der weiteren Nachbarschaft befinden sich:

- Westlich : weitere Wohngebiete

- Nordlich : kleinere Gewerbegebiete und Landwirtschaft

- entlang der Vredener StraBe

- Sudlich : Gewerbegebiete

- Ostlich : weitere Gewerbe-, Wohngebiete und die Innenstadt
der Stadt Stadflohn

Einkaufsmoglichkeiten

Laden zur Nahversorgung befinden sich in etwa 2 km Entfernung in der
Stadtmitte von Stadtlohn

offentliche Verkehrsmittel

Haltestellen v.a. entlang der StraBe nach Vreden mit Busverbindungen
Richtung Ahaus, Steinfurt, Legden, Vreden, Gronau-Bahnhof - von dort
aus weitere Uberregionale (Zug-)Verbindungen

Verkehrslage

Die StraBe ,HedwigstraBe" ist eine asphaltierte SeitenstraBe mit indirekter
Anbindung an die vielbefahrene zweispurige HauptverkehrsstraBe von
Stadtlohn nach Vreden ( Vredener StraBe ).

Die ndchste Anbindung zur Autobahn 31 befindet sich Uber die B70 in
ca. 8 km Entfernung nord-&stlich. Die Anbindung an das
niederl@ndische Autobahnennetz verlduft Gber die B70 in westlicher
Richtung.

Wohnlage

- in der Nachbarschaft: durchschnittlich
- in dem Ort: Ortsrand
- regional: mittelmaBig

- Verkehrslage: Anbindung mittelmaBig

2.1.2. Form, Beschaffenheit

Form:

rechteckig

AusmaBe (b/t):

Breite: ca. 18,50 m, Tiefe: ca. 33,50 m

Topographie:

das Grundstick liegt eben

ErschlieBung:

Die ,,HedwigstraBe “ ist als asphaltierte ErschlieBungsstraBe voll
erschlossen, Ubliche Versorgungsleitungen (Gas, Strom, Wasser, Telefon)
sind vorhanden.

Entwdsserung:

offentliche Sammelkanalisation, System: Mischsystem,
Regenwasser und Schmutzwasser werden Uber einen gemeinsamen
Entwdsserungskanal entsorgt.
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2.1.3. Rechte und Lasten

HORST === ARCHITEKTUR

Eintr&ge Auskunftsdatum Auskunft erteilt (Behdrde,
Mitarbeiter, Kontakt)

Grundbuch, Abt. II: | keine fUr die Bewertung bedeutende 29.11.2023 Amt icht Ah
Einfragung misgeric aus

Grundbuch, Abt. lll: | keine wertbeeinflussenden Eintrage, 29.11.2023 | Amtsgericht Ahaus
Eintragung

Baulasten/Rechte: | keine Anhaltspunkte

Entwicklungsstufe: | baureifes Land

Umlegungsverfahre | keine Anhaltspunkte

n:

Sanierungsverfahre | keine Anhaltspunkte

n:

Denkmalschutz: keine Anhaltspunkte

Flurbereinigung: keine Anhaltspunkte

Uberschwemmung: | keine Anhaltspunkte

Altlasten: keine Anhaltspunkte

Fldchennutzungspla | wurde nicht eingesehen

n:

Bebauungsplan: fUr das Grundstiuck ,,HedwigstraBe 3" 27.02.2024
existiert der Bebauungsplan Nr. 15 der Stadt Sl’rod’rlohn
Stadtlohn, Wenningfeld mit den Stadfplanung
Festsetzungen WA, offene Bauweise, Il D,
Grundfl&dchenzahl 0,3,
Geschossfldchenzahl 0,5, SD 52 Grad.

Baugenehmigung: |Bauschein Nr. 138/1968 27.02.2024 | Stadt Stadtlohn,
vom 07.02.1968 Bauaufsicht

Im Rahmen der Wertermittlung wurde das GrundstUck nicht weiter nach evtl. vorhandenen oder
potentiellen Gefdhrdungen durch Altlasten als Folge vorangegangener oder derzeitiger Nutzungen

untersucht.

Die Altlastenproblematik bleibt in der weiteren Bewertung auBer Acht und geht somit nicht in den

Verkehrswert ein.

Sollten dennoch entsprechende Gefd&hrdungen vorhanden sein, so wdre der ermittelte Verkehrswert
diesbeziglich zu modifizieren.
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2.2. Gebdaude

2.2.1. Vorbemerkungen

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf wesentliche wertbestimmende Gebdudemerkmale.
Teilbereiche k&dnnen hiervon abweichend ausgefuhrt sein.

Grundlage der Beschreibung k&énnen Aufnahmen der Ortsbesichtigung, Angaben aus den
Bauantragsunterlagen, sowie Auskinfte aus dem Ortstermin sein. Eine Offnung von Bauteilen oder
Verkleidungen zur Untersuchung der darunter befindlichen Konstruktion/Materialien fand nicht statt.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepruift. Aussagen Uber
Baumdangel und Bauschdden k&dnnen daher unvollst&ndig sein. Eine Funktionsprifung von
technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Elektroanlagen) ist nicht vorgenommen worden.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften wéhrend des Ortstermins,
vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Die notwendigen disponiblen und indisponiblen MaBnahmen zur Behebung von Mé&ngeln und
Schéden, sowie der Umfang des Instandsetzungs- oder Restfertigstellungsbedarfs werden als
Abschlag in der Hohe angesetzt, die dem Wertansatz der geschétzten Wiederherstellung des dem
Alter des Gebdudes gemd&Ben Zustandes ohne weitreichende ModernisierungsmaBnahmen
entspricht.

Die Wertansatze (ebenso fur ModernisierungsmaBnahmen und sonstige zu ver&dndernde
Bauausfuhrungen) sind also nicht als Investitionsrechnung zu sehen. Diese kann nicht Gegenstand
dieser Wertermittlung sein, da hierzu eine weitaus differenzierte Untersuchung und Kostenermittiung
notwendig wdre.

Der Ansatz der disponiblen MaBnahmen ist unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des
Gebdudes zu wahlen. Der Ansatz indisponibler MaBnahmen orientiert sich grob an Uberschldgig
geschatzten Kosten.

Ist eine Behebung nicht oder nur mit erheblichem Aufwand méglich, wird eine entsprechende
Wertminderung in Ansatz gebracht.

2.2.2. Alilgemein
1. Bei der Immobilie handelt es sich um ein bewohntes Einfamilienhaus mit einer Garage mit
Abstellraum und einem abgdngigen Wintergarten.

Das eingeschossige Haus besteht aus einem KellergescholB3,einem Erdgeschol und einem
ausgebauten DachgeschoB.

2. Der bauliche Zustand und die sonstigen Ausstattungsmerkmale des Gebd&udes entsprechen
augenscheinlich dem entsprechenden Baujahr. AuBerlich macht das Gebdude einen dem Alter
entsprechenden mittelmdBigen Eindruck.

3. Die Grundrissgestaltung kann den beiliegenden Planunterlagen entnommen werden.

4. Die AuBenanlagen bestehen aus Pflasterung der Zuwege und Pflasterfldchen sowie Rasen- und
Pflanzfldchen im Gartenbereich und kénnen als einfach und ungepflegt bezeichnet werden.
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HORST === ARCHITEKTUR

2.2.3. Ausfihrung Einfamilienhaus

Geschossigkeit:

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss

Bauweise:

Massivibau

Fundamente/Kellersohle:

vermutlich Streifenfundamente

Kellerwdnde:

AuBenwdnde d = ca. 36,5cm

AuBenwdnde:

gem. Bauantrag ca. 36,5 cm starker Aufbau als Klinkerfassade

Innenwdnde (tragend):

massive Innenwdnde

Innenwdnde (nicht
,fragend"):

massive Innenwdnde

Geschossdecken:

Uber KG und EG Massivdecke, Uber dem DG Holzbalkenlage nach
statischen Erfordernissen mit einer Deckenstdrke von etwa 18 cm

Geschosstreppen:

massive Teppen in Stahlbetonbauweise mit Natursteinbelag vom KG
zum EG, sowie vom EG zum DG, Einschubtreppe zum nicht
ausgebauten Spitzboden

Fenster/AuBentUren:

- Holzfenster mit 2-fach-Isolierverglasung, Farbe braun,
K-Wert unbekannt

- einfligelige HaustUr aus Kunststoff mit einbruchhemmender
Dreifachverriegelung und Glaseinsétzen

Dach

Konstruktion/Eindeckung:

Satteldach mit 52 Grad Dachneigung
Konstruktion: Sparren, Kehlbalken

Eindeckung: Betondachziegel auf Konterlattung
Farbe: schwarz , Ddmmung teilweise Sparrenstérke

Dach Entwdasserung:

Rinne, Fallrohre: Kupfer

Dachaufbauten:

Dachaus auf der Gartenseite

Schornstein:

nicht bekannt, vermutlich Schornstein-Formsteine

Sonstiges:

- Aufdachsolaranlage ( nach Angaben der EigentUmerin nicht mehr
in Betrieb, da der Wassertank im KG defekt ist, daher ohne Wert-
ansatz)

- AuBenkellereingang
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2.2.4.Ausstattung

HORST === ARCHITEKTUR

FuBbdden Wohnrdume:

Fliesenbelag in einfacher Qualitat

FuBbodden Nassrdume:

Fliesenbelag in einfacher Qualitét

FuBbodden Schlafrdume:

Laminatbelag in einfacher Qualitat

Wandbekleidungen:

Tapetenbelag

Deckenuntersichten:

EG und im DG verputzt

InnentUren:

Bl&tter: Holzwerkstoff , Zargen: Holzwerkstoff, Farbe weil3
Ausstattungsgrad: einfache Qualitat

Sanitdrausstattung:

EG - Gdaste-WC mit Waschbecken und WC
DG - Bad mit Waschbecken, Dusche; Bidet, Wanne und WC
Ausstattungsgrad: einfache Qualitat

sonstige bes. Merkmale:

- EinbaukUchen sind nicht Gegenstand der Wertermittlung und bleiben
beim Verkehrswert unbericksichtigt

2.2.5. Haustechnik
Elektro:
exiro Elektroausstattung entspricht einer einfachen Qualitat
Sanitdr: Sanité@rausstattung entspricht einer mittleren Qualitat
Heizung: Olheizung Bj. 1968, defekte Solarthermie fir Warmwasser
LOftung: FensterlGftung
sonstige bes. Merkmale:

2.3. Nebengebdude

Bezeichnung

Garage mit nachtréglich errichtetem Abstellraum

Baujahr Konstruktion

1968 Massivibauweise

Bodenbelag

gefliest

Dach/Eindeckung

Flachdach

Berechnung Bgepflastertruttogrundrissfldche

ca.3,00m x 13,50m = 40,50 m?

2.4, AuBlenanlagen

Folgende wesentliche AuBenanlagen wurden zum Wertermittlungsstichtag vorgefunden:

- Pflasterung Zuwege

- Pflasterfldchen, GartenflGche bestehend aus Rasenfléichen und Pflanzfl&chen

Die AuBenanlagen werden in dem Zustand zum Wertermittlungsstichtag als ungepflegt angesehen.
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2.5. Baumadngel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

HORST === ARCHITEKTUR

Gebdude (u.a.):

mehrere kleinere Sefzungsrisse im Mauerwerk

Wohnung/Ausstattung:

einfache Qualitat

AuBenanlagen:

ungepflegt

Sonstiges:

Schaden, die ohne Bauteild6ffnungen nicht erkennbar sind, k&énnen keinesfalls ausgeschlossen

werden.
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3. Gesamteindruck

zum Wertermittlungsstichtag

Wohnlage:

- die regionale Wohnlage in der Stadt Stadtlohn ist innerhalb des Kreises
Borken als gut zu beurteilen,

- die lokale Wohnlage in der ,,HedwigstraBe" ist grundsatzlich als
mittelmdaBig zu beurteilen

Erreichbarkeit
Nahversorgung:

- die Erreichbarkeit der Nahversorgung (Innenstadt, Lebensmittelldden)
Ist als weniger gut zu beurteilen

Verkehrslage:

- die Verkehrslage ist insgesamt als weniger gut zu beurteilen
- die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist mittel-
maBig

- der bauliche Zustand entspricht augenscheinlich dem Alter des

Gebdude:
ebavae Obijektes
- die Qualitat der Bauweise ist insgesamt als einfach zu bezeichnen
Ausstattung: - die Ausstattung ist auf Grundlage der Besichtigung als einfach

ZU bezeichnen

AuBenanlagen:

- die AuBenanlagen sind als ungepflegt und einfach zu bezeichnen

Sonstiges:

- der Abstellraum der Garage wurde nachtréglich errichtet.
Bauantragsunterlagen hierfUr liegen in der Bauakte nicht vor.
Ob dieser Anbau genehmigungsfahig ist, hatte ein potenzieller
Erwerber daher vorab zu prifen!
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4. Bewertung
4.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahren (mit Begrindung)
4.1.1. Vorbemerkungen

Der Verkehrswert (Marktwert) gem. §194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstucks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wdére.

GemdaB Immobilienwertermittlungsverordnung kénnen zur Ermittlung des Verkehrswertes
grundsdatzlich drei Verfahren herangezogen werden: das Vergleichswertverfahren, das
Ertfragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Bei der Auswahl des Verfahrens sind die Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr, sowie
die zur VerfGgung stehenden Daten oder sonstige Umstdnde zu bericksichtigen.

Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seiner oder ihrer Aussagefdhigkeit und unter BerUcksichtigung der Lage auf dem GrundstUcksmarkt
(Marktanpassung) bemessen.

4.1.2. Vergleichswertverfahren (§24-26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert aus mdglichst
stichtagnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte abzuleiten.

Bei einer gentgend groBen Anzahl von Vergleichspreisen, die in den wesentlichen
wertbeeinflussenden Merkmalen (Gebd&udeart, Baujahr, Modernisierungsgrad, Ausstattung, Wohn-
/Geschaftslage, GrundstUcksgréBe, efc.) mit dem Bewertungsobjekt Gbereinstimmen, ist der
Vergleichswert das Produkt aus dem Mittelwert der Vergleichspreise

(i.d.R. €/m? Wohn-/Nutzfldche) und der Wohn-/Nutzfldche des Bewertungsobjektes.
Abweichungen in den wesentlichen Bewertungsmerkmalen der Vergleichskauffalle vom
Bewertungsobjekt werden vor der Mittelbildung durch marktorientierte Umrechungsfaktoren
angepasst und besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale (z.B. Mdngel, Schéaden,
Instandhaltungsstau) durch Zu- oder Abschlége berlcksichtigt.

4.1.3. Ertragswertverfahren (§27-34 ImmoWertV)

Das Ertfragswertverfahren dient der Ermittlung des Wertes von Renditeobjekten durch Kapitalisierung
der Nefto-Ertrage, die mit diesen Objekten voraussichilich erwirtschaftet werden. Unter Beachtung
der konjunkturellen Lage auf dem Markt von gleichartig genutzten Grundsticken wird zum
Wertermittlungsstichtag der jahrliche Rohertrag einer marktUblichen, nachhaltig erzielbaren
monatlichen Miete angeseftzt.

Der um die Bewirtschaftungskosten und die Verzinsung des Bodenwertes geminderte Rohertrag wird
Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen unter Anwendung des
Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert.

Die Summe aus dem hieraus abgeleiteten Gebdudeertragswert (Barwert der Reinertrédge) und dem
Bodenwert ergibt den vorldufigen Ertragswert.

Zur Ableitung des Erfragswertes werden - falls vorhanden - schlieBlich besonders zu
berucksichtigende konjunkturelle Einflisse auf dem Immobilienmarkt, sowie besondere
objektspezifische Grundstucksmerkmale (z.B. Mangel, Schdaden, Under-, Overrent) wertmd@Big in
Ansatz gebracht.
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4.1.4. Sachwertverfahren (§35-39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwertes.

Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der nutzbaren baulichen Anlagen
einschlieBlich baulicher AuBenanlagen und ggdfls. besondere Einrichtungen ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlagen basiert auf stichtagbezogenen Kostenkennwerten pro m?
Bruttogrundflache,

die fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage modellhaft anzusetzen waren. Er
berucksichtigt, objektspezifisch modifiziert, die vorgefundene AusfUhrung und Ausstattung.

Der daraus abgeleitete Modellwert der baulichen Anlagen wird um die Alterswertminderung unter
Zugrundelegung von Gesamtnutzungsdauer, Baujahr und Restnutzungsdauer linear reduziert zum
vorldufigen Sachwert.

Zur Ableitung des Sachwertes werden schlieBlich die Marktanpassung (Uber sogenannte
Sachwertfaktoren),

sowie besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z.B. M&ngel, Schdden,
Instandhaltungsstau) wertmdaBig in Ansatz gebracht.

4.1.5. Verfahrenswahl mit Begrindung

Auswahl Bezeichnung Begrindung
wertbestimmendes Sachwertverfahren Bei selbstgenutzten Ein- und
Verfahren: Zweifamilienhdusern (u.a. auch Doppel- und

Reihenhduser sowie Eigentumswohnungen in
kleinen Hauseinheiten) ist entsprechend der
Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr der Verkehrswert mithilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese
Ublicherweise nicht zum Erzielen von Ertrégen,
sondern zur Eigennutzung bestimmt sind. Der
mogliche Erwerb zur Eigennutzung im Rahmen
der Zwangsversteigerung wird durch die
sachverstGndige Wirdigung des Sachwertes
berUcksichtigt.

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um
ein Objekt zum Eigennutz handelt, erscheint in
diesem Fall dieses Verfahren sachverstandig
als das Geeigneste.

nicht geeignetes Ertfragswertverfahren | Das Ertragswertverfahren eignet sich im
Verfahren: gewodhnlichen Geschdaftsverkehr fir die
Bewertung von (bebauten) Grundsticken, die
Ublicherweise zur nachhaltigen Ertragserzielung
dienen. Da es sich bei dem zu bewertenden
Objekt aber eher um ein Objekt zum Eigennuiz
handelt, kommt das Ertragswertverfahren als
wertbestimmendes Verfahren in diesem Fall
nicht zur Anwendung.

Besonderes: Die Grundlagen werden gemdaB dem Modell
des Gutachterausschuss des Kreises Borken und
des AGVGA NRW ermittelt.

Aus dem Ergebnis des wertbestimmenden Verfahrens wird unter BerUcksichtigung der ,,allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung)* und der ,,besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale', sowie unter Wirdigung der Aussagefdhigkeit der
sonstigen herangezogenen Verfahren der (gerundete) Verkehrswert bestimmt.
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4.2. Ermitllung des Bodenwertes

4.2.1. Vorbemerkungen

HORST === ARCHITEKTUR

Der Bodenwert wird ohne Bericksichtigung der auf dem GrundstUck vorhandenen baulichen
Anlagen vorrangig aus Vergleichsdaten abgeleitet. Bei - gem. Auskunft des Gutachterausschusses -
nicht ausreichender Zahl von Vergleichsfallen kann die Bodenwertermittiung auch auf der
Grundlage von Bodenrichtwerten durchgefuhrt werden.
Die Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lagewerte fUr baureife,
alflastenfreie GrundstUcke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhdlinissen.

Sie enthalten in der Regel wertanteilig ErschlieBungs- und Kostenerstattungsbeitrége nach BauGB.
Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks von den wertbestimmenden Eigenschaften des
Bodenrichtwertes werden mithilfe entsprechender Zu- oder Abschldge (absolut und/oder

prozentual) berlcksichtigt.

4.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

I. Bodenwert laut Bodenrichtwertkarte mit Stand: 01.01.2024 155,00 €/m?
in ?odenrichfwert enthaltene Beitrdge 0.00 +0,00 €/m?
0.4.:

Il. Bodenrichtwert eb-frei: 155,00 €/m?
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen:

- baureifes Land baureifes Land: Faktor 1,00
- Wohngebiet Wohngebiet: Faktor 1,00
- Geschosszahl: i Geschosszahl I Faktor 1,00
- Tiefe: 40 m Tiefe 33,50 m: Faktor 1,00
IV. Anpassungen wegen spezifischer wertbeeinflussender Umstande:

konjunkturelle Weiterentwicklung: Faktor 1,00
Lage: Ausrichtung Faktor 1.00
GréBe: Faktor 1,00
Ausnutzung: Faktor 1,00
Zuschnitt: Faktor 1,00
angepasster eb-freier Bodenrichtwert (gerundet): 155,00 €/m?
Kanalanschlussbeitrdge § 7 KAG: erledigt -0,00 €/m?
ErschlieBungsbeitréige § 127 BauGB: erschlossen -0,00 €/m2?
relativer eb-freier Bodenrichtwert (gerundet): 155,00 €/m?
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V. Ermittlung des Grundstickswertes:

GrundstUcksgroBe Gesamt: 625,00 m?
a) baureifes Land (Fléche x Faktor x Bodenwert): | 625,00 gm 1,00 155,00 €/m? 96.875,00 €
b) UberTigfe/Hin‘rerlond (Fléche x Faktor x am 0.50 155,00 €/m? 0,00 €
Bodenwerl):

Grundstuckwert gesamt 96.875,00 €
zur Rundung: + 2500¢€
Grundstiuckswert gesamt (gerundet): 96.900,00 €

Seite 18 von 23



VERKEHRSWERTGUTACHTEN AZ 007 K 024/23
4.3. Ermittlung des Sachwertes

4.3.1. Grundlagen

HORST === ARCHITEKTUR

4.3.1.1. Berechnung der Bruttogrundfldche

Bauteil Berechnung Fldche

KG gem. Berechnung ca. 82,55 m?
EG gem. Berechnung ca. 82,55 m?
oG gem. Berechnung ca. 82,55 m?
Gesamt: ca. 247,65 m?

4.3.1.2. Ermittlung der Restnutzungsdaver

Die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer (RND) wird aus der Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer

und dem Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag (Differenz aus Jahr des

Wertermittlungsstichtages und dem Baujahr) ermittelt.
Bei Modernisierungen kann i.d.R. von einer entsprechend l&ngeren wirtschaftlichen (modifizierten)

Restnutzungsdauer

ausgegangen werden. FUr die Ermittlung der modifizierten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
werden ggf. durchgefUhrte Modernisierungen anhand des Modernisierungsgrades gem.

Gutachterausschuss berUcksichtigt.

. Gebdudealter

aktuelles Jahr: 2024
ermitteltes Baujahr: 1968
Gebdudealter: 2024 - 1968 = 56 Jahre
Il. (wirtschaftliche) Restnutzungsdaver
Gesamtnutzungsdauer (gem. 80 Jahre
Gutachterausschuss):
Restnutzungsdauer: 80-56 = 24 Jahre
lll. modifizierte (wirtschaftliche) Restnutzungsdaver
Grad der Modernisierung (gem. Modernisierungen im Rahmen der + 5 Jahre
Gutachterausschuss): Instandhaltung : 4 von 20 Punkten
modifizierte Restnutzungsdauer: 29 Jahre

4.3.1.3. Indexierung der Herstellungskosten

vom Bezugsjahr 2010 auf den Stichtag

Index zum Bezugsstichtag 2010: Jahresdurchschnitt 100,00
Letzter Index der Indexreihe: November 2023 179,00
ermittelter Index am Stichtag: 26.02.2024 182,10
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4.3.2. Gebdudesachwert

HORST === ARCHITEKTUR

bewertetes Gebdude: Einfamilienhaus, voll unterkellert

Haustyp: 1.01

Ausstattungsstandard: Einfach 2,1

Normalherstellungskosten 2010: inkl. Nebenkosten 732,00 €/m?

a) gdfls. Abschlag/Zuschlag 0,00 €/m?

Iwischenwert: 732,00 €/m?

Bruttogrundflache: 247,65 m?

Zwischenwert Normalherstellungskosten: | 247,65 m? x 732,00 €/m? = 181.279,80 €

in der BGF nicht erfasste Bauteile: a) 0,00 €
b) 0,00 €
) 0,00 €

Iwischenwert Herstellungskosten: bezogen auf das Basisjahr 2010 181.279,80 €

Indexierung auf den Stichtag: Baupreisindex 182,10 %

ﬁgif;ﬁj’:’;‘::;;:ﬁx'e"e 181.279,80 € x 182,10 % = 330.110,50 €

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

(modifizierte) Restnutzungsdauer: 29 Jahre

Wertminderung wegen Alter (linear): 1-29/80 Jahre = 0,64 x 330.110,50 € = -211.270,72 €

Gebdudesachwert: 118.839,78 €

zur Rundung: +/- 39,78 €

Gebdudesachwert (gerundet): 118.800,00 €
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4.3.3. Nebengebdude

Bauteil Bruttogrundrissfiéche x €/m?
Garage 40,50 m?x 173,00 €/m? 7.000,00 €
Wintergarten nicht wertrelevant 0,00 €
0,00 €
Zeitwert Nebengebdude: 7.000,00 €
4.3.4. Besonders zu bericksichtigende Bauteile und Einrichtungen
Bauteil
Hausanschluss 5.000,00 €
€
€
€
€
Zeitwert besonders zu bericksichtigende Bauteile und Einrichtungen: 5.000,00 €
4.3.5. AuBenanlagen
Bauteil
Pflasterflache, Zuwege , GartenflGche 3.500,00 €
€
€
€
€
Leitwert AuBenanlagen: 3.500,00 €
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4.3.6. Vorlaufiger Sachwert

GrundstUckswert: 96.900,00 €
Gebdudesachwert: 118.800,00 €
Nebengebdude: 7.000,00 €
Bauteile, Einrichtungen: 5.000,00 €
AuBenanlagen: 3.500,00 €
vorlaufiger Sachwert: 231.200,00 €
4.3.7. Marktanpassung
. Sachwertfaktor gem. Gutachterausschuss: + 10,00 %
Marktanpassung: ( Verkéufe 2020-2022) +23.100,,00 €
Begrindung Zu-
b' kt f h /Abschla
(r)ncfk’r;zgizrlwgfr:e © die Zahlen im GrundstUcksmarktbericht °| - 2310000 €
Werteinflisse: stammen von Verkdufen in den Jahren 2020- | 19 9p
' 2022. Mittlerweile sind durch die gestiegenen
Zinsen die erzielten Verkaufspreise jedoch
wieder ricklGufig.
Summe marktbedingte Einflisse: +/- 0,00 €

4.3.8. Baumangel, Bauschdaden, besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

a) Bauzustandsbedingte Einflisse, wie z.B. Baumdangel, Instandhaltungsrickstau, sofern vom altersgerechten Zustand

abweichend

b) Strukturelle Einflisse, wie z.B. markirelevante wirtschaftliche Uberalterung, Uberdurchschnittliche Instandhaltung

c) Wirtschaftliche Einflisse, wie z.B. erheblich abweichende Mietertradge

Bauteil

a) kleinere Bausch&den im Innen- und AuBenbereich 5.200,00 €
0.00 €

b)
c) 0,00 €
Summe Baumangel, Bauschaden, besondere objektspezifische

. ) 5.200,00 €
Grundstucksmerkmale:

4.3.9. Sachwert

Zwischenwert: 226.000,00 €
Zur Rundung: - 0,00 €
Sachwert (gerundet): 226.000,00 €
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5. Verkehrswert
5.1. Verkehrswert (unbelastet)

Der unbelastete Verkehrswert wird unter Wirdigung der Aussagefdhigkeit der herangezogenen
Verfahren ermittelt mit

ermittelter Verkehrswert (unbelastet): 226.000,00 €

5.2. Werteinfluss aus Rechten und Belastungen

5.2.1. Lasten und Beschréankungen (Abt. Il des Grundbuches)

5.2.2. Baulasten, Rechte
Baulasten oder anderweitige Rechte sind nicht bekannt.
5.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert fUr das Bewertungsobjekt

Genaue Bezeichnung des Objektes

Einfamilienhaus mit Garage auf einem Eigentumsgrundstiick

StraBe, Hausnummer

HedwigstraBe 3

PLZ, Ort

48703 Stadtlohn

Gemarkung, Flur, Flurstick

Gemarkung Kirchspiel Stadtlohn, Flur 507, Flurstick 161

wird unter BerUcksichtigung aller wertrelevanten EinflUsse, sowie der Lage auf dem GrundstUcksmarkt
im vorgefundenen Zustand zum Wertermittlungsstichtag, dem 26.02.2024 festgestellt mit

ermittelter Verkehrswert : 226.000,00 €

Hiermit versichere ich, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittiung verbundenen
Angelegenheit in keiner Weise persdnlich interessiert bin und das Gutachten frei von jeglicher
Beeinflussung angefertigt wurde.

Ort, Datum Unterschrift/Stempel Verfasser

Ahaus, den 07.03.2024 im Original vom Gutachter unterschrieben
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