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(100 Adressen und Grundstiicksbezeichnung

Auftraggeber:

Eigentimer:

Objektart:

Postleitzahl / Ort:

Stralle / Hausnummer:

Amtsgericht Ahaus
Aktenzeichen 007 K 88/24
Summermannplatz 1-3, 5
48683 Ahaus
02561-427-119

Fiskus des Landes Nordrhein-Westfalen
vertreten durch die Bezirksregierung Munster
Herr Werner Musiol

48143 Munster, Domplatz 1-3

Reihenmittelhaus (grun) auf einem Grundstuck
mit sieben Miteigentumsanteilen (rot) von vier
Eigentimern

48599 Gronau

lltisstralRe 21

Blatt: 11358

Gemarkung: Gronau

Flur: 41

Flurstlck/e: 203

Grofe [gml: 1081 m?

Anteil: 13,2 %

EinzelgrolRen: 142,7 m?

GesamtgroRe: 142,7 m?

110 Anlagenverzeichnis |

| Dieser PDF-Datei ist aufgrund einer Begrenzung der Dateigrof3e keine Anlage beigefugt. |

Sachverstandiger Martin Dust
Buschgarten 1, 48599 Gronau - Epe
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| 120 Auftrag, Ortstermin, Vollmacht und Verteiler

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Beauftragt wurde: Ausfuhrliches, schriftliches Verkehrswertgutachten

Auftragsdatum: 30. September 2024

Vollmacht erteilt am: 30. September 2024

Wertermittlungsstichtag ist: 3. Januar 2025

Orts-/Besichtigungstermin: 3. Januar 2025

Uhrzeit: 14 Uhr - 15 Uhr

Wetter beim Ortstermin: Bedekt

Aulentemperatur: ca. 5° Celsius

Besichtigter Teil: Alle Raume bis auf den Keller, konnten besichtigt
werden

Teilnehmer: Herr Dipl. Ing. Architekt Martin Dust

Bewohnerin, Bewohner und Sohn

Dieses Gutachten wurde als PDF-Version erstellt, welche dem Auftraggeber per E-Mail
zugestellt wird.

Dieses Gutachten wurde in einer Auflage von zwei Exemplaren erstellt die dem Auftraggeber
zugestellt werden.

Im Beschluss wurden explizit Fragen gestellt, die hier, wenn nicht an anderer Stelle in
diesem Gutachten beantwortet werden.

Die drei Bewohner zahlen zur Zeit keine Miete und auch nicht die Nebenkosten
(Versicherung, Grundsteuer, Stral3enreinigung, Restmulltonne, Biotonne, Winterwartung,
etc. lediglich die Energiekosten Strom, Wasser, Gas und Telefon werden bezahlt.

Laut Aussage der Bewohner gibt es zur Zeit keine WEG-Hausverwaltung, Es wird
dementsprechend auch kein Hausgeld bezahlt.

In der Wohnung ist kein Gewerbebetrieb.

Es wurde kein Zubehor vorgefunden.

Es wurde kein sonstiges Zubehor vorgefunden.

Es sind keine baubehdrdlichen Beschrankungen bekannt.

Im Baulastenverzeichnis sind weder begunstigende noch belastende Baulasten eingetragen.
Wohnungsbindungen sind nicht vorhanden.

Das Objekt hat keine Bindung gem. WoBindG / WFNG NRW.

Es gibt keine Grenziberbauungen oder eigene Grenziberbauungen.

Lage - und Gebaudeplan, siehe Anlagen.

Lichtbilder und Schragluftbilder, siehe Anlage.

Die Objektanschrift lautet richtig: 48599 Gronau, lltisstralle 21.

Die Namen der Bewohner (vertraulich) sind einem Begleitschreiben zu entnehmen.

Lage - und Gebaudeplan, siehe Anlagen

Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 240530 Onlineversion
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| 130 Rechtsgrundlagen, Quellenverzeichnis und Abkilirzungsverzeichnis

A. Gesetze

Birgerliches Gesetzbuch (BGB) (22.12.2023), Baugesetzbuch (BauGB) (28.07.2023), Landebauordnung 2018
(BauO NRW 2018) (21.07.2018), Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) (14.07.2021),
Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006), Baunutzungsverordnung (BauNVO) (03.07.2023),
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) (07.11.2022), Wohnflachenverordnung (WoFIV) (25.11.2003),
Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) (01.10.2013), Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung (ZVG) (19.12.2022), Grundbuchordnung (GBO) (19.12.2022), Sachwertrichtlinie (SW-RL)
(05.09.2012), Ertragswertrichtlinie (EW-RL) (12.11.2015), Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV)
(23.11.2007).

B. Internet
boris.nrw.de - tim-online.nrw.de - grundbuch.nrw.de - geo-data.eu - kreis-borken.de - openstreetmap.de

C. Fachliteratur

Ross, Brachmann - Ermittlung des Verkehswertes von Grundstiicken 29. Auflage, Kleiber, Simon -
Wertermittlung von Grundstiicken 5. Auflage, Kleiber Simon - Wertermittlung 6. Auflage, Sprengnetter -
Immobilienbewertung Lehrbuch und Kommentar 33. Erganzung - Kroll, Sommer - Lehrbuch zur
Grundstiickswertermittlung 6. Auflage - Hausmann - Kréll - Rechte und Lasten bei der Verkehrswertermittiung
von Grundstiicken, Harald Buss - Der Sachverstandige fur Schaden an Gebauden 1. Auflage, Kleiber, Tillmann
- Tabellenhandbuch 1. Auflage, Kleiber - Wertermittlungsrichtlinie 9. Auflage, Sommer, Kréll, Piehler -
Grundstlicks- und Gebaudewertermittiung Band 1 und 2, Stumpe, Tillmann - Versteigerung und Wertermittlung
1. Auflage - Kleiber, ImmoWertV 13. Auflage

D. Auskiinfte Ansprechpartner: Ergebnis:
ErschlieBungsbeitrage:  Stadt Gronau, Herr Deitermann  Die Kosten werden in 2025 erhoben.
Kanalanschlussbeitrage: Stadt Gronau, Herr Deitermann  Die Kosten werden in 2025 erhoben.
Baulasten: Stadt Gronau, Frau Hackfort 27.11.24 Keine Baulasten vorhanden
Akteneinsicht: Amtsgericht Gronau abfotografiert

E. Abkiirzungsverzeichnis

allgem = allgemein, Ant. = Anteil, Art. = Artikel, AWM = Alterswertminderung, bes. = besonderen, BGF = Bruttogrundflache,
BGB = Biirgerliches Gesetzbuch, B-Plan = Bebauungsplan, BRI = Bruttorauminhalt, BSH = Brettschichtholz, cbm =
Kubikmeter, DIN = Deutsches Institut fir Normung, DLZ = Distanzlaufzeit, einf. = einfach, einschl.. = einschalig, elektr. =
elektrisch, g = geschlossen Bauweise, o = offene Bauweise, GE = Gewerbegebiet, GND = Gesamtnutzungsdauer, GRKO =
Grundrisskorrekturfaktor, Instandh. = Instandhaltung, KFW = Férderprogramm, KKW = Kostenkennwert, Konstr. =
Konstruktion, LZS = Liegenschaftszinssatz, m = Meter, max. = maximal, n = Anzahl der Jahre, NHK =
Normalherstellungskosten, Pkt. = Punkt(e), gm = Quadratmeter, Rep. = Reparatur, RLZ = Restlaufzeit, RND =
Restnutzungsdauer, Sum. = Summe, Stuf, = Stufen, SW-RL = Sachwertrichtlinie, VHS = Volkshochschule, VPI =
Verbraucherpreisindex, W = Wohngebiet, WA = allgemeines Wohngebiet, Wag. = Wagung, WR = reines Wohngebiet, WW-
Bereitung = Warmwasserbereitung, zweisch. = zweischalig, 4PHAA = 4 Personenhaushalt fiir Arbeiter und Angestellte mit
mittleren Einkommen.

(140 Haftungsausschluss |

IDie Haftung richtet sich nach §839a BGB. |
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[150 Verfahrenswahl |

Es werden aufgrund der besonderen Situation alle Verfahren - namlich Sachwert-,
Ertragswert- und Liquidationswertverfahren durchgeflhrt. Das wirtschaftlichste Verfahren ist
hier das Ertragswertverfahren.

200 Grundstiicksbeschreibung |

(210 Tatsichliche Eigenschaften |

| 211 Makrolage - Mikrolage - Infrastruktur |

Gronau liegt im Kreis Borken, ist raumlich als Stadt gepragt und hat ca. 48.000 Einwohner,
wovon im Ortsteil selbst ca. 32.000 Einwohner leben. In dem Ort sind alle Grundleistungen
an Infrastruktur vorhanden. Gymnasium, eine Realschule, zwei Gesamtschulen,
Berufsschulen sowie VHS bilden den Rahmen. Ein breit gestreutes Angebot an
Nahversorgern ist ebenso vorhanden, wie Grolimarkte. An Uberregionale Einrichtungen von
Bedeutung sind vor allem das Laga Gelande und das Rock- und Popmuseum zu nennen.
Eine Vielzahl von Sportvereinen mit entsprechenden Sporteinrichtungen sind vor Ort zu
finden.

(212 Grundstiicksform

Grundsticksbreite Ca. 21,5 Meter (siehe Lageplan).

Grundstickstiefe Ca. 50 Meter (siehe Lageplan).

Grundstlcksform Nahezu Rechteckig

Sonstiges Keine

Topographische Lage Das Grundstuck ist nahezu eben.

Baugrund Es wird unterstellt, dass der Baugrund tragfahig ist.

(213 ErschlieRung

Strom Vorhanden
Frischwasser Vorhanden
Gas Vorhanden
Telefon Vorhanden
Internetverbindung Vorhanden
Kabelanschluss Vorhanden
Parkplatze Auf dem Grundstlick vorhanden
Strallenanbindung eine Wohnstralle
Entwasserung Entwasserung uber Mischsystem
Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 240530 Onlineversion
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[2 20 Rechtliche Gegebenheiten |

[2 21 Aktuelle Grundbuchdaten |

Deckblatt

Bestandsverzeichnis

Grundbuch Abt. |
Grundbuch Abt. Il

Blatt 11358 im Grundbuch von Gronau
132/1000 Miteigentumsanteil an dem vorgenannten Grundstuck.

Fiskus des Landes Nordrhein-Westfalen

ist wie folgt belastet:

Erwerbsvormerkung die hier nicht bewertet wird. Im Zweifel erteilt
der Auftraggeber Auskunft. Ferner ist die Zwangsversteigerung
angeordnet.

Grundbuch Abt. IlI wurde auftragsgemal nicht bewertet.
Baulasten Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintrage.
[2 22 Planungs- und baurechtliche Gegebenheiten |

Flachennutzungsplan:
Bebauungsplan:

Baugenehmigung:

Umlegungsverfahren:
Sanierungsverfahren:
Denkmalschutz:

E- bzw. Immissionen:

Der Flachennutzungsplan zeigt Siedlungsbereich.

Ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt, eine Bebauung richtet sich
nach §34 BauGB.

Es lag eine Baugenehmigung vor, die Substanz stimmt bzw.
weitestgehend mit ihr Gberein.

Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemaf nicht gepruft.

Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemaf nicht gepruft.

Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemaf nicht gepruft.

Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemaf nicht gepruft.

Altlastenverdacht: Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemaf nicht gepruft.
Konterminationen: Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemaf nicht gepruft.
Kampfmittel: Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemaf nicht gepruft.
Uberschwemmungs- st nicht zu vermuten, wurde auftragsgeman nicht gepruft.
gebiet

[2 23 Privatrechtliche Vereinbarungen

Private Absprachen:

Auskunft erteilte der Eigentimer am: 03.01.2025
Es sind keine privatrechtlichen Vereinbarungen bekannt.

[2 2 4 Vermietungssituation

Vermietungszustand:

Auskunft erteilte der Eigentimer am: 03.01.2025

Die Bewohner mieteten die Wohnung vom verstorbenem
Voreigentimer. Seit dessen Todes zahlen sie keine Miete mehr und
bewohnen dennoch die Wohnung weiter.

Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 240530 Onlineversion
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[300 Gebiudebeschreibung |

[310 Lage und Nutzung |

Das Reihenmittelhaus liegt 500m westlich der Gronauer Innenstadt in einer guten Wohnlage.
Die Wohnflache betragt ca. 90gm. Das Gebaude wurde 1908 in massiver Bauart errichtet.
Das Gebaude ist eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Es tragt ein Sattel -
Walmdach mit einem groRen Dachaufbau in Ziegeldeckung. Im verbleibendem
Grundstucksteil wurden LKW-Garagen, Nebengebaude und ein weiteres Wohnhaus
errichtet. Es handelt sich um Miteigentum gemal Wohnungseigentumsgesetz, will heilen,
es ist eine von sieben Einheiten (vier Wohnungen und drei Gewerbeeinheit). Das Gebaude
ist vollkommen Uberaltert und hat sehr viele Mangel und Schaden. Eine Freilegung (Abriss)
kommt erst dann in Frage, wenn die anderen drei Miteigentimer zustimmen. Der
Verkehrswert wurde aus dem Ertragswert gebildet. Bauschaden und -mangel wurden zum
Abzug gebracht. Aus sachverstandiger Sicht betragt der Verkehrswert 37.000€.

(320 Bewertung der Einzelbauteile
Es werden analog zur Sachwertrichtlinie 1-5 Punkte fur die Konstruktionsmerkmale der
vorgefundenen Bauteile vergeben, Sonderlésungen werden interpoliert.
AuBenwiénde Ant.  Pkt. Wa&ag. Sum.|Fenster und AuBentiiren Ant.  Pkt. Wag. Sum.
Gute Holzkonstruktion 0,0 25 13% 0,00]JHolz vor 1995 0,0 0 11% 0,00
Verschieferung 0,0 20 13% 0,00]Holz nach 1995 0,0 5 11% 0,00
Einsch. Mauerw. unverputzt 0,0 15 13% 0,00]Kunststoff vor 1995 1,0 10 11% 1,10
Einsch. Mauerw. verputzt 0,5 20 13% 1,30jKunststoff nach 1995 0,0 20 11% 0,00
Zweisch. Mauerw. Verblender 0,5 70 13%  4,55]Aluminium vor 1995 0,0 30 11% 0,00
Zweisch. Mauerw. verputzt 0,0 60 13% 0,00§JAluminium nach 1995 0,0 40 11% 0,00
Gasbeton Verputzt 0,0 50 13% 0,00|Einfachverglasung 0,0 10 11% 0,00
Metallfassade Zink / Kupfer 0,0 80 13% 0,00jZweifachverglasung vor 1995 1,0 20 11% 2,20
Naturstein- oder Glasfassade 0,0 100 13% 0,00jZweifachverglasung nach 1995 0,0 30 11% 0,00
Keine Dammung 1,0 0 10% 0,00)Dreifachverglasung 0,0 40 11% 0,00
Dammung vor 1980 0,0 10 10% 0,00]Sprossenfenster 0,0 3 11% 0,00
Dammung 1980 bis 1995 0,0 20 10% 0,00]Glasteilende Sprossen 0,0 5 11% 0,00
Dammung nach 1995 0,0 40 10% 0,00)Rollladen vor 1995 0,0 3 11% 0,00
Dammung KFW 70 Standard 0,0 60 10% 0,00jRollladen nach 1995 0,0 5 11% 0,00
Dammung KFW 40 Standard 0,0 80 10% 0,00JAuBenliegende Raffstores 0,0 8 11% 0,00
Passivhausstandard 0,0 100 10% 0,00]Elektr. Rollladen, Raffstores 0,0 2 1% 0,00
max. 2 Punkte 2,0 5,85 max. 5 Punkte 2,0 3,30
Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 240530 Onlineversion
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Dach Ant. Pkt. Wa&ag. Sum. |Deckenkonstruktion Ant.  Pkt. Wag. Sum.
Statisch nicht zeitgemafRe Konstr. 0,0 5 15% 0,00]Einfachste Holzdecken 1,0 20 6% 1,20
Normale Konstruktionen 1,0 15 15% 2,25]Holzdecken 0,0 40 6% 0,00
BSH, Bogendach, sehr aufwendig 0,0 20 15% 0,00]Betondecken ohne Estrich 0,0 60 6% 0,00
Faserzementplatten 0,0 5 15% 0,00]Betondecken mit Estrich 0,0 80 6% 0,00
einfache Abklebung 0,0 10 15% 0,00]Sehr groRe Spannweiten > 6m 0,0 100 6% 0,00
Gute Dachabklebung 0,0 20 15% 0,00
Betondachsteine, einf. Tonziegel 1,0 25 15% 3,75]Treppen
Tonziegel 0,0 30 15% 0,00]Einfache Holztreppen 1,0 40 5% 2,00
Glasierte Tonziegel 0,0 35 15% 0,00|Betontreppe gefliest 0,0 60 5% 0,00
Zink, oder Kupferdach 0,0 40 15% 0,00]Stahl- und Holztreppen 0,0 80 5% 0,00
Aufwendige Glasdacher 0,0 40 15% 0,00JAufwendige Treppen 0,0 100 5% 0,00
Keine Dammung 1,0 0 15% 0,00 max. 2 Punkte 2,0 3,20
Dammung von vor 1980 0,0 10 15% 0,00]FuBboden Ant.  Pkt. Wag. Sum.
Dammung zwischen 1980 und 1995 0,0 30 15% 0,00fFarbliche, einfache Holzdielen 0,0 20 5% 0,00
Dammung mehr als 20 cm 0,0 40 15% 0,00]Linoleum, PVC 0,5 40 5% 1,00
max. 3 Punkte 3,0 6,00fNadelfilz, Laminat, Fliese 0,5 60 5% 1,50
Innenwénde und -tiiren Ant. Pkt. Wa&g. Sum. |Gehobene Fliese, Granit 0,0 80 5% 0,00
Gipskarton, Holz, etc. 0,0 20 11% 0,00jMarmor, Parkett, Naturstein 0,0 100 5% 0,00
Massiv errichtet 1,0 40 11% 4,40 max. 1 Punkt 1,0 2,50
Ohne oder mit schlechtem Putz 0,0 5 11% 0,00]Sanitar Ant.  Pkt. Wag. Sum.
Einfach verputz oder gestrichen 1,0 10 11% 1,10]Bad 0,0 20 9% 0,00
Sehr gut gestrichen oder tapeziert 0,0 20 11% 0,00|Bad mit Gaste WC 1,0 30 9% 2,70
Borduren, Wandverkleidungen 0,0 30 11% 0,00§2 Bader mit Gaste WC 0,0 40 9% 0,00
Einfache glatte alte Holztlren 0,0 10 11% 0,00]Uberalterte Ausstattung 1,0 15 9% 1,35
Standardtiren mit Holzzarge 1,0 20 11% 2,20}Einfache Ausstattung 0,0 30 9% 0,00
Raumhohe- oder Glas-, oder Stiltliren 0,0 25 11% 0,00JGute Ausstattung 0,0 45 9% 0,00
Glasschiebettiren 0,0 30 11% 0,00§Gehobene Ausstattung 0,0 60 9% 0,00
max. 3 Punkte 3,0 7,70 max. 2 Punkte 2,0 4,05
Heizung Ant. Pkt. Wa&ag. Sum. |Sonstige techn. Ausstattung Ant.  Pkt. Wag. Sum.
Einfach, Nachtspeicher, etc. 0,7 5 9% 0,32]Wenig Steckdosen, keine FI Sicher. 1,0 5 6% 0,30
Schwerkraftheizung 0,0 10 9% 0,00]Durchschnittliche Ausstattung 0,0 50 6% 0,00
Niedertemperatur, WW-Bereitung 0,3 40 9% 1,08]Gehobene Ausstattung 0,0 70 6% 0,00
FuRbodenheizung 0,0 10 9%  0,00]Teil- Klimatisierung 0,0 10 6% 0,00
Warmepumpen, Pellets, Erdwarme 0,0 30 9% 0,00jAlarmanlage 0,0 5 6% 0,00
Solaranlage < 10gm 0,0 30 9%  0,00fHi-Fi - Verkabelung 0,0 5 6% 0,00
Kontrollierte Be- Entliiftung 0,0 30 9%  0,00fI-Bus-System 0,0 10 6% 0,00
max. 4 Punkte 1,0 1,40 max. 5 Punkte 1,0 0,30
Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 240530 Onlineversion
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330 Ermittlung des Kostenkennwertes

Standardstufen 1 2 3 4 5

Gebaudetyp 3.21 0-<20 | 20-<40 | 40-<60 | 60-<80 | 80-100
AulRenwande 585 /| 23%|=| 254 O 1 0 0 0

Dacher 6oo| /| 15%|=| 400 O 0 1 0 0

Fenster 330| /| 11%[ =] 300 O 1 0 0 0

Innenwande 7700 /| 11%|=| 700 O 0 0 1 0

Decken u. Treppen 320 /| 11%|=| 201 O 1 0 0 0

FuRboden 250 /| 5% =| s00 O 0 1 0 0
Sanitareinrichtungen 405 1| ow|=| 450 O 0 1 0 0

Heizung 140 /| ow|=| 155 1 0 0 0 0

Sonst. Techn. Ausrist. | oz0] /| 6% =] 50 1 0 0 0 0

Resultierende Standardstufe 2 3 3 1 0 2,33
Resultierende Gesamtnutzungsdauer 60 65 70 75 80 65 Jahre
Kostenkennwert des Haustyps in € 695 770 885 | 1065 | 1335
Resultierender Kostenkennwert 104,25| 346,5 | 256,65| 117,15 0 824,55 €

1340 Flachen- und ggf. Volumenberechnung
341 Berechnung der BGF
anrechenbar
Bereich a: Ja Uberdeckt und allseitig in voller HOhe umschlossen
Bereich b: Ja uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereich c: Nein  nicht Uberdeckt

Die nicht anrechenbaren Bauteile werden als Einzelbauteile gesondert erfasst.

Hauptgebaude Linge [m]
Erdgeschoss 6,410 x
Dachgeschoss 6,410 x
Kellerraum 2,760 x
Summe Gebaude 1

Anbau Bad Linge [m]
Erdgeschoss 4,120 x

Summe Gebaude 2

Breite [m]
9,130 =
9,130 =
4,560 =

Breite [m]

2,800 =

Flache [qm]
58,52 x
58,52 x
12,59 x

129,63 gm

Flache [qm]
11,54 x
11,54 qm

Hohe [m]

5,200 =
4,565 =
2,350 =

Hohe [m]

2,500 =

Volumen[cbm]
304,32
267,16

29,58
601,06

Volumen[cbm]
28,84
28,84
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1342 Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflachen

Erdgeschoss Flache [gm]

wcC = 1,00

Flur = 7,99
Wohnen = 14,63
Kiche = 13,11
Esssen = 8,81

Bad = 8,55
Dachgeschoss = 0,00

Flur = 3,90
Schlafen 2 = 15,06
Schlafen 1 = 10,35
Arbeiten = 6,91
Summe 90,32 gm
Die Flachenangaben sind der Teilungsgenehmigung entnommen, welche plausibel erscheint.

400 Bodenwert |

410 Erlauterungen zum Bodenrichtwert |

Bodenrichtwerte werden ermittelt aus den (notariellen) Kaufpreisen von unbebauten
Grundstlcken. Es wird ein Mittelwert gebildet fur den Querschnitt der in der Zone liegenden
Kaufpreise. Dabei werden Besonderheiten wie Nord- Sidlage, Eck- oder Straldengrundstuck,
insbesondere die Nutzbarkeit nicht oder nur bedingt berlcksichtigt. Weitere, nur diese
Grundstuck betreffende Eigenschaften und Umstande, werden hier untersucht und
gegebenenfalls berlcksichtigt, um den entsprechenden Lagewert zu bestimmen.

[4 20 Ermittlung des unbelasteten Bodenwertes |

Bodenrichtwert zum Stichtag: 01.01.2024 205,00 €

Der Bodenrichtwert gilt fir eine Vorderlandtiefe von: 30m
Der Bodenrichtwert gilt flr eine Geschossigkeit von: Il

Der Bodenrichtwert gilt flr erschlieBungsbeitragsfreie Grundstlicke.
Der Bodenrichtwert gilt fur kanalanschluRbeitragsfreie Grundstucke.

Angepasster Bodenrichtwert = 205,00 €

Grundstucksgrofde [gm]

Vorderland [gm] 142,692 gm X 100% von 205,00 € = 29.251,86 €

Summe 142,692 gm 29.251,86 €

Rundung - 251,86 €

Unbelasteter Bodenwert 29.000,00 €
Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 240530 Onlineversion
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500 Sachwert

510 Ablaufschema

Herstellungskosten
baulicher Anlagen (ohne
AuRenanlagen)

Erfahrungssatze/Herstellungs- -

sonstigen Anlagen

kosten baulicher AuRenanlagen und

Bodenwert

v

v

| Alterswertminderung | | Alterswertminderung (Zeitwert)

v

v

vorlaufiger Sachwert

v

Marktanpassung (Sachwertfaktor)

v

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

v

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

v

Sachwert

| 520 Indexierung der Herstellungskosten

herausgegeben wird.

Durchschnittlicher Baupreisindex:
Letzter veroffentlichter Baupreisindex zum:
Baupreisindex (Basis 2015) zum:

Baupreisindex (Basis 2010) zum:

Die Herstellungskosten beruhen auf das Basisjahr 2010. Die Indexierung erfolgt Uber den
jeweils letzten, veroffentlichten Baupreisindex, der vom statistischen Bundesamt

1. Juli 2015
15.11.2024
03.01.2025

03.01.2025

100,00%
166,30%
167,25%

185,71%

Sachverstandiger Martin Dust
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[530 Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer
Geb. 1

Erneuerung Dachstuhl max.|  2|gewahlt: 0

Warmedammung Dach max.|  2|gewanhit: 0

Fenster und Auldentiren max.|  2|gewahlt: 0

Ver- Entsorgungsleit. max.|  2|gewahlt: 0

Heizungsanlage max.|  2|gewanhit: 0

Dammung Aullenwande max.|  4|gewanhit: 0

Mod. der Bader max.| 2|gewanhlt: 0

Moder. Decken, Boden max.| 2|gewahlt: 0

Wesentl.verb. Grundriss max. 2|gewanlt: 0

Summe Punkte max.| 20[Summe: 0

Bewertungsjahr 2024

Ursprungliches Baujahr 1908

Gesamtnutzungsdauer (GND) 65

Alter des Gebaudes 116

Rechnerische Restnutzungsdauer -51

Modifizierte Restnutzungsdauer 10

Durch die unter Punkt "811" aufgefihrten Ma3nahmen wird das Gebaude noch einige Jahre

erhalten werden kdnnen. Somit wird die Restnutzungsdauer sachverstandig auf 10 Jahre

festgelegt.

[540 Berechnung der Herstellungskosten

Hauptgebaude

Bruttogrundflache = 129,63 gm Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
Kostenkennwert = 824,55 € Ursprungsbaujahr 1908 Jahre
Index = 185,7% Alter 116 Jahre
Result. Standardstufe = 2,33 Mod. Restnutzungsdauer 10 Jahre
Korrektur Grundrissart = 0,80 (KoGR)  Alterswertminderung 84,62 %

Wegen dem Gartenzugang durch das Bad und dem gefangenen Raum im OG

BGF KKW Index AWM (KoGR)
Zeitwert = 129,63 x 824,55 € x 1,857 x 15,38% x 0,80 = 24.431,40 €
Anbau Bad
Bruttogrundflache = 11,54 gm Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
Kostenkennwert = 824,55 € Ursprungsbaujahr 1980 Jahre
Index = 185,7% Alter 44 Jahre
Result. Standardstufe = 2,33 Mod. Restnutzungsdauer 10 Jahre
Korrektur Grundrissart = 1,00 (KoGR)  Alterswertminderung 84,62 %
Die Restnutzungsdauer ist analog zum Haupthaus gewahit.

BGF KKW Index AWM (KoGR)
Zeitwert = 11,54 x 824,55 € x 1,857 x 15,38% x 1,00 = 2.717,69 €

Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 240530 Onlineversion
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Summe der Herstellungskosten der Hauptgebaude

Herstellungskosten Hauptgebaude 24.431,40 €
Herstellungskosten Anbau Bad 2.717,69 €
Zwischensumme 27.149,09 €
Rundung -149,09
Summe Herstellungskosten 27.000,00 €
[550 Bewertung von Nebengebauden Keine vorhanden |
[560 Zeitwert der (baulichen) AuBenanlagen |
Gartenanlagen 3% der Herstellungskosten der Hauptgebaude 810,00
Hausanschlusse (Strom, Wasser, Gas, Telefon) 5.500,00
Zwischenwert 6.310,00
Rundung -310,00
Zeitwert der (baulichen) AuBRenanlagen 6.000,00
[570 Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen |
nicht vorhanden

Zeitwert der besoders. zu veranschl. Bauteile / Einrichtungen 0,00 €
[580 Ergebnis Sachwert |
Herstellungskosten Gebaude 27.000,00 €
Herstellungskosten Nebengebaude + 0,00 €
Zeitwert der (baulichen) Auldenanlagen + 6.000,00 €
Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen + 0,00 €
Vorlaufiger Sachwert ohne Bodenwert = 33.000,00 €
Bodenwert + 29.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 62.000,00 €
Besondere Wertminderungen + -35.000,00 €
Offentlich rechtliche Belastungen + -4.000,00 €
Grunddienstbarkeiten und beschrankte, pers. Dienstbarkeiten + 0,00 €
Sachwert = 23.000,00 €

Gutachten 240530
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|6 00 Ertragswert

[6 10 Eingangsdaten

Der Liegenschaftszinssatz betragt (zs): 1,1%

Modifizierte Restnutzungsdauer des Gebaudes ahre: 10

Der Kapitalisierungsfaktor betragt: 9,42

Baujahr des Hauptgebaudes 1908
Zugrundeliegender bzw. vergeichbarer Mietspiegel Ahaus 2023

|6 2 0 Berechnung des Jahresrohertrages |
Miete Einheit 1 90,32 gm x 6,08 € /gm/Monat= 549,12 €
Summe Mietflachen 90,32 gm

Zuschlag Gartennutzung 1 mal x 50,00 € /Monat = 50,00 €
Monatlicher Mietertrag 599,12 €
Jahresrohertrag 7.189,38 €
|6 30 Ermittlung der Bewirtschaftungskosten  (§32 ImmoWertV) |
16 3 1 Verwaltungskosten |
| 1 Wohnungen in Eigentumswohnungen 420,00 € = 420,00 € |
|6 3 2 Betriebskosten |
|Bei Wohn- und gemischter Nutzung 1% x 71894 € = 71,89 € |
|6 3 3 Instandhaltungskosten |
Die Angaben stammen aus dem Mietvertrag oder sind baulich gegeben.

Wohnflachen 90,32 gm x 14,00 € = 1.264,41 €
|6 3 4 Mietausfallwagnis |
Abzug vom Jahresrohertrag fur Leerstand und nichteinbringbare Forderungen.

Bei reiner Wohnnutzung 1 x 2% X 7.189,38 € = 143,79 €
|6 35 Berechnung des Jahresreinertrages |
Jahresrohertrag: 7.189,38 €
Verwaltungskosten: (nachrichtlich 5,84 % vom Rohertrag) - 420,00 €
Betriebskosten: (nachrichtlich 1,00 % vom Rohertrag) - 71,89 €
Instandhaltungskosten: (nachrichtlich 17,59 % vom Rohertrag) - 1.264,41 €
Mietausfallwagnis: (nachrichtlich 2,00 % vom Rohertrag) - 143,79 €
Gesamt: (nachrichtlich 26,43 % vom Rohertrag) 1.900,09 €
Jahresreinertrag: = 5.289,29 €

Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 240530
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16 40 Berechnung des Bodenwertanteils |
Jahresreinertrag 5.289,29 €
Der Bodenwertanteil betragt: 1,1% x 29.000,00 € = 319,00 €
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Gebéudereinertrag (Ertragsanteil der baulichen Anlage) = 4.970,29 €
[6 50 Ergebnis Ertragswert |
Gebaudereinertrag / Jahr 4.970,29 €
Vervielfaltiger X 9,42
Gebaudeertragswert = 46.823,60 €
Rundung * 176,40 €
Gebaudeertragswert = 47.000,00 €
Bodenwert + 29.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 76.000,00 €
Besondere Wertminderungen + - 35.000,00 €
Offentlich rechtliche Belastungen + - 4.000,00 €
Grunddienstbarkeiten und beschrankte, pers. Dienstbarkeiten + - €
Ertragswert = 37.000,00 €
700 Liquidationswert |
Bodenwert = 29.000,00 €
Abbruch Gebaude 600 cbm x 12,00 € /cbm = - 7.203,84 €
Abbruch Keller, Verfiillen Baugrube 30 cbm x 18,00 € /cbm = - 532,37 €
Abbruch Nebenanlagen 29 cbm X 10,00 € /cbm = - 288,40 €
Abbruch Aufenanlagen 50 gm X 3,00€ /gm = - 150,00 €
Zwischensumme = 20.825,39 €
Rundung = 174,61 €
Liquidationswert = 21.000,00 €

Sachverstandiger Martin Dust
Buschgarten 1, 48599 Gronau - Epe

Gutachten 240530

Seite 16 von 18

Onlineversion
Wertermittlungsstichtag: 03.01.2025



Onlineversion

|8 00 Besondere objektspezifische Merkmale |
[8 10 Besondere Wertminderungen |
[8 11 Wertminderung wegen Mangeln und Schaden |
Berechnung des Anteils am Vorderhaus zur lltisstraBe gelegen, zur Ermittlung des
prozentualen Anteils der duBeren Bauschaden und -mangel
Flachenanteil am
Vordhaus [m?]
Miteigentumsanteil 1 148,73
Miteigentumsanteil 2 132,00
Miteigentumsanteil 3 142,44
Gesamtsumme 423,17
Miteigentumsanteil 2 am Vorderhauses [%)] 31,19%
A. Mangel in der Wohnung
Aulenwande, Innenwande und Decken durchfeuchtet = - 5.000,00 €
An viele Bauteilen Schimmelbefall = - 1.000,00 €
Im Keller steht Wasser = - 2.000,00 €
Das gesamte Haus ist zugemullt = - 3.000,00 €
Gelander der Treppe stark verdreckt = - 500,00 €
Maler- und Tapezierarbeiten sind im ganzen Haus nétig = - 4.500,00 €
Elektroinstallationen sehr desolat = - 3.000,00 €
Hof ist mit Zweiradern zugemdillt = - 1.000,00 €
Aulenfensterbanke fehlen = - 600,00 €
bei der Abgasfuhrung ist fraglich, ob diese dicht ist. = - 1,00 €
Warmwassererhitzer im Bad uberaltert = - 500,00 €
Bad komplett Uberaltert = - 5.500,00 €
Nachtspeicherofen Uberaltert = - 3.000,00 €
Zwischensumme = - 29.601,00 €
Runden = - 399,00 €
Summe der Wertminderung = - 30.000,00 €
B. Mangel an dem betreffendem Wohnhaus
Holzverschalung am Giebel ist morsch = - 3.000,00 €
Fachwerkgefache ist morsch = - 3.000,00 €
Putzfassade blattert ab = - 5.000,00 €
Haustur mit Oberlicht ist abgangig = - 3.000,00 €
Dachflache etwas vermoost = - 100,00 €
Sockel durchnasst = - 2.000,00 €
Zwischensumme = - 16.100,00 €
Anteil am Haupthaus siehe vorhergehende Berechnung = 31 ,19%
Zwischensumme = - 5.022,10 €
Runden = 22,10 €
Summe der anteiligen Wertminderung = - 5.000,00 €
C. an den weiteren Gebauden wurden keine Mangel aufgenommen
D. Summe aller Méangel und Schaden = - 35.000,00 €
|Summe der besonderen Wertminderungen = - 35.000,00 € |
Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 240530 Onlineversion
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|8 2 2 ErschlieRungsbeitrige

Die Erschlielungsbeitrage werden geschatzt auf: 40,00 €

Da es sich um ein Eckgrundstiick handelt, werden nur 2/3 der Kosten anfallen.

In ca. 1 Jahr werden die Kosten anfallen

142,692 gm X 40,00€ /gm =-  5.707,68 €
Abgezinst Uber den Zeitraum ergibt das folgende Werte:
- 5.70768€ x 1/ 1,01101 x 2 /3 = - 3.763,72 €
Zwischenwert = - 3.763,72 €
Rundung = - 236,28 €
Wert der Belastung durch ErschlieBungsbeitrage = - 4.000,00 €
|Summe der o6ffentlich, rechtlichen Belastungen - 4.000,00 € |
900 Verkehrswert - Schlusserklarung des Sachverstandigen |
Sachwert 23.000,00 € = 0,00 €
Ertragswert 37.000,00 € = 37.000,00 €
Liquidationswert 21.000,00 € = 0,00 €
Verkehrswert = 37.000,00 €
Der relative Verkehrswert / gm Wohn- bzw. Nutzflache betragt: 409,68 €

Vorstehendes Gutachten habe ich auf Grund eingehender Besichtigung des Objektes und
genauer Prifung ortlicher Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich habe
keine personlichen Grinde, um das Gutachten zu beeinflussen, das Gutachten ist frei von
jeglicher Beeinflussung gefertigt worden.

Fur alle lizensierten Unterlagen liegen Lizenzen vor.

Es wurden keine Personlichkeitsrechte verletzt.

Far die vorgenannten beiden Punkte wird die Haftung ubernommen.

Gronau - Epe, den 12.03.2025
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