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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Das Amtsgericht Warendorf hat unter dem Aktenzeichen 12 K 13/24 mit Schreiben vom 08.05.2025 den
Auftrag zur Erstellung nachstehenden Gutachtens erteilt.

1.2 Auftragsgegenstand

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts eines mit einem Einfamilienhaus be-
bauten Grundstiicks. Die postalische Anschrift lautet:
Bernhard-Tarner-Weg 24, 48336 Sassenberg.

1.3 Zweck des Gutachtens

Die Bewertung dient der Feststellung des Verkehrswerts fir die Zwangsversteigerung zur Aufhebung
der Gemeinschaft.

14 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand statt am 31.07.2025. Beim Ortstermin waren Herr (..., Miteigentiimer) sowie
der Unterzeichner anwesend.

1.5 Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag wird der 31.07.2025 angenommen.

1.6 Grundlagen des Gutachtens

Das Gutachten basiert auf folgenden Unterlagen und Auskunften:

= Bewertungsauftrag vom 08.05.2025

= Gerichtsbeschluss der Zwangsversteigerung vom 10.01.2025

» Grundbuchauszug vom 17.01.2025

= Bauaktenunterlagen des Bauamtes der Stadt Sassenberg

= Auskunften seitens der Stadt Sassenberg zum Baurecht, zur ErschlieRungsbeitragssituation u.a.

= Auskunften der Kreisverwaltung Warendorf aus dem Baulastenverzeichnis und dem
Altlastenkataster

= Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
im Kreis Warendorf

= Bodenrichtwertkarte per 01.01.2025 und Immobilienpreis-Kalkulator aus dem Internet
unter www.boris.nrw.de

= Preisindizes vom Statistischen Bundesamt

Weitere Auskiinfte und erhaltene Unterlagen sind an den entsprechenden Stellen im Gutachten aufge-
fuhrt.


http://www.boris.nrw.de
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1.7 Disclaimer und besondere Hinweise

Die Angaben zur Bebauung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teil-
bereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.
Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften, lediglich eingeschrankt vorlie-
genden Unterlagen oder Annahmen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Gutachten kein Bausubstanzgutachten dar-
stellt. Hierzu ware die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Bauschaden erforderlich. Demzufolge
wurden keine Untersuchungen bezlglich der Standsicherheit mit Fassaden-, Decken- und Dachkon-
struktionen und sonstiger eingebundener Bauteile durchgefiihrt. Auch wurden keine Untersuchungen
des Schall-, Brand- und Warmeschutzes sowie des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge
in Holz oder Mauerwerk sowie Rohrfral} in Leitungen vorgenommen, wie auch die Bauwerke nicht auf
schadstoffbelastete Materialien (z.B. Asbest, Formaldehyd u.a.) untersucht wurden. Die Funktionsfahig-
keit der haustechnischen Einrichtungen und Installationen wird unterstellt.

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche Mallnahmen werden nur
insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich und zerstérungsfrei erkennbar waren. Fir derartige Scha-
den, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche Maflnahmen wird ein marktgerechter Abschlag
vorgenommen, der nicht identisch ist mit den tatsachlichen Kosten. Das Objekt war bei der Besichtigung
vollstdndig mobliert und eingerichtet, so dass verdeckt liegende Schaden nicht ausgeschlossen werden
kénnen. Der Spitzboden sowie ein Raum im DG konnten nicht in Augenschein genommen werden.

Ein Energieausweis lag nicht vor, so dass dem Unterzeichner der Energiebedarf des Bewertungsobjekts
nicht bekannt ist. Es wird daher von einem baualterstypischen energetischen Zustand ausgegangen.

Das Objekt ist nicht barrierefrei. Der Hauszugang kénnte jedoch vergleichsweise einfach barrierefrei
gestaltet werden.

Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem formellen und materiellen Bau-
recht wurde nicht Uberpruft, formelle und materielle Legalitat werden unterstellt.

Aufgrund des Wertermittlungsanlasses (Zwangsversteigerung) erfolgt eine Wertermittlung getrennt
nach Ifd. Nrn. im Bestandsverzeichnis. Es ergeben sich somit zwei Einzelwerte nach Ifd. Nrn. im Be-
standsverzeichnis und ein Verkehrswert fur das Gesamtobjekt.



Anneken Immobilienbewertung 12 K 13/24 (PDF-Internetversion)
Seite 6 von 29

2  Angaben zum Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit Garage, gelegen
innerhalb eines Wohngebiets im nordwestlichen Bereich von Sassenberg. Neben dem Hausgrundstiick
ist Gegenstand des Gutachtens ferner ein Miteigentumsanteil an einer Verkehrsflache. Hierbei handelt
es sich um 1/6 Anteil an der das Bewertungsobjekt und 5 weitere Wohnhauser erschlieRenden Stralie.

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt.

21 Grundstiicksbeschreibung

2.1.1 Grofraumige Lage

Sassenberg ist eine kreisangehorige Stadt im Nordosten des Kreises Warendorf im Minsterland und
liegt 6 km norddstlich der Kreisstadt Warendorf an der Hessel. Hier schneiden sich die Bundesstralien
475, 476 und 513. In ihrer jetzigen Ausdehnung besteht die Stadt seit der kommunalen Neugliederung
im Jahre 1969. Sie wurde gebildet aus der Stadt Sassenberg, der friiheren Gemeinde Fiichtorf und den
grolten Teilen der Gemeinden Dackmar und Groblingen. Geschafte des taglichen und dartber hinaus-
gehenden Bedarfs sowie die der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Schu-
len, Sporteinrichtungen etc. sind in Sassenberg ebenso vorhanden wie Allgemein- und Facharzte. Die
Einwohnerzahl Sassenbergs betragt ca. 14.100.

Die wirtschaftliche Struktur ist neben einer ausgedehnten Landwirtschaft sowie Handel und Handwerk
gepragt durch Arbeitgeber wie LMC Caravan, Technotrans und andere gréRRere Unternehmen.
(Quelle: wikipedia.de)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einer Sackgassenlage innerhalb eines Wohngebiets. Die
umgebende Bebauung besteht augenscheinlich vorwiegend aus Einfamilien- und Doppelhdusern ver-
gleichbarer Baujahre. Die Entfernung zum Ortskern von Sassenberg betragt fulllaufig ca. 1 km.

2.1.3 Tatsachliche Eigenschaften

Stralle und private ErschlieBungsflache gepflastert, keine Geh- oder Radwege. Der Grundstiickszu-
schnitt des Hausgrundstlcks ist nahezu rechteckig, im siidwestlichen Bereich abgeschragt, die Topo-
graphie ist nahezu eben. Die mittleren Abmessungen betragen ca. 15,00 x 26,50 m.

Das Grundstick verfligt Giber Anschllsse fiir Wasser und Abwasser, Strom, Gas', Telefon und Glasfa-
ser.

1 Soweit ersichtlich vermutlich aufgrund des Einbaus einer Warmepumpe stillgelegt.
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2.1.4 Rechtliche Eigenschaften

2.1.4.1 Grundbuch

Grundbuch von Sassenberg Blatt 4291

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

Seite 7 von 29

[fd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick  Wirtschaftsart und Lage Flache
1 Sassenberg 2 761 Gebdaude- und Freiflache,
Bernhard-Tarner-Weg 24 397 m?
2/zu1 1/6 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
Sassenberg 2 758 Verkehrsflache
Bernhard-Tarner-Weg 326 m?

Grundbuch Abt. |, Eigentiimer:
Ifd. Nr.

a) (...)
b) (...)
zu je einhalb Anteil

Grundbuch Abt. I, Lasten und Beschriankungen:
1 zu Ifd. Nr. 2/zu 1 im Bestandsverzeichnis

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zum Verlegen und Betreiben von Versorgungslei-
tungen fir Wasser und Abwasser, Recht zum Betreten des Grundstlicks sowie Bebauungsbe-
schrankung) fur die Stadt Sassenberg. Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom
11. Mai 1999 in der Urkunde Nr. 279/99 des Notars (...) in Sassenberg eingetragen am 18. Juni
1999 in Sassenberg Blatt 0751 und mit dem belasteten Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

hierher Ubertragen am 2. August 1999.

2 zu Ifd. Nr. 1, 2/zu 1 im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amts-

gericht Warendorf, 12 K 13/24). Eingetragen am 16.01.2025.

Grundbuch Abt. lll, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Etwaige Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
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2.1.4.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Lt. Auskunft des Bauamtes der Stadt Sassenberg im Internet ist das Grundstiick innerhalb des Bebau-
ungsplangebiets ,SBG Nr. 22.0 Uphuesstrafte 3. Anderung“ gelegen. Art und MaR der baulichen Nut-
zungen lauten: Aligemeines Wohngebiet, nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig, ein Vollgeschoss als
HoéchstmalR, GRZ 0,4, Dachneigung 38 bis 45 Grad, Firsthéhe max. 9,50 m. Weitere Festsetzungen
sind dem Bebauungsplan zu entnehmen oder beim Bauamt der Stadt Sassenberg zu erfragen.

2.1.4.3 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadt Sassenberg fallen fiir das Bewertungsgrundstiick nach dem BauGB keine
ErschlieRungsbeitrdge mehr an, so dass das Grundstlck als erschlieBungsbeitragsfrei (ebfr.) gilt. Die
Durchfiihrung von MaRnahmen nach dem KAG ist derzeit It. Angabe nicht geplant.

2.1.4.4 Altlastenkataster

Lt. Auskunft des Umweltamtes der Kreisverwaltung Warendorf ist das Bewertungsgrundstiick nicht als
Verdachtsflache im Altlastenverzeichnis aufgefiihrt. Eine Bodenuntersuchung wurde auftragsgemaf
nicht durchgefiihrt und kann auch nur von entsprechenden Fachgutachtern vorgenommen werden. Es
wird daher von tragfahigen sowie von altlastenfreien und ablagerungsfreien Bodenverhaltnissen ausge-
gangen.

2.1.4.5 Baulastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen It. Auskunft der Kreisverwaltung Warendorf nicht.

2.1.4.6 Uberbauung

Bei der Garage handelt es sich um eine Grenzbebauung. Hinweise fiir eine etwaige Uberbauung erge-
ben sich aus der Flurkarte jedoch nicht.
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2.2 Baubeschreibung

Nachfolgende Angaben basieren auf nur eingeschrankt vorliegenden Bauunterlagen, értlichen Feststel-
lungen oder Annahmen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und maéglich ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben, wobei in einzelnen Berei-
chen Abweichungen méglich sind. Die beschriebenen Ausflihrungen sind insofern lediglich beispielhaft
zu verstehen. Angaben Uber nicht sichtbare und nicht besichtigte Bauteile beruhen auf Auskinften,
vorliegenden Bauaktenunterlagen oder Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

2.21 Beschreibung der baulichen Anlagen

Wohnhaus

Baujahr nach Bauaktenlage ca. 2000, massive Bauart, eingeschossige Bauweise, voll unterkellert, Sat-
teldach mit Dachgaube, Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut, AuRenwande im KG Beton, EG
bis DG Mauerwerk mit Verblendfassaden, Dacheindeckung Dachziegel, Dachrinnen und Fallrohre Kup-
fer, Kaminkopf, Ortgange und Traufen Eternitschiefer

Haustir mit Lichtausschnitten in Sprossenteilung, feststehendes Seitenteil mit Lichtausschnitt, Kunst-
stofffenster mit Isolierglas und Rollladen, Bodenbeldge im EG Fliesen, im DG Laminat und Teppich,
Innentiiren Holzplattentiiren in Futter und Bekleidung, tiw. mit Lichtausschnitt, Innenwandflachen Tape-
ten und Raufaser, Sanitarraume mit Verfliesungen, Unterdecken vorwiegend Raufaser mit Anstrich,
Geschosstreppe aus Beton mit Fliesenbelag zum KG, zum DG mit Marmorbelag, Stahlgelander und
Wandhandlauf aus Stahl

Heizungsanlage Warmepumpe (neuwertig), Fabr. Solvis, sep. WW-Vorrat, Standort im KG, Au3engerat
ruckseitig der Garage, Beheizung der Rdume uber Flachheizkérper, im Bad FuBbodenheizung (Ruick-
lauf) und Handtuchheizkdrper

Sanitare Anlagen:

Gaste-WC (EG): wandhangendes WC am Saniblock, Waschbecken

Bad (DG): wandhangendes WC am Saniblock, eingeflieste Badewanne, eingeflieste Duschtasse mit
Kabine, zwei Waschbecken mit Syphonverkleidung

Objektfarben weild bzw. creme, Objekte und Armaturen einfacher bis mittlerer Standard

Sonstiges/Besonderheiten:
Trennung von Kiiche zum Esszimmer augenscheinlich in Eigenbauweise mit integrierter Rolllade, Bohr-
loch mit Pumpe zur Gartenbewasserung (Standort in der Garage)

Garage

Bauart massiv, eingeschossige Bauweise, nicht unterkellert, vorwiegend einseitig an das Wohnhaus
angebaut, Flachdach, Decke Stahlbeton, Fassaden Verblendmauerwerk, Fuf3boden gepflastert, Innen-
wandflachen Mauerwerk mit Anstrich, Zufahrt GUber Sektionaltor mit manueller Betatigung, rickseitig
Stahlblechtir und zwei Fenster zum Garten, haustechnische Installationen fir Elektro und Wasser

AuBen-/Nebenanlagen

Gartenhutte/Voliere aus Holz, Hauszugang/Zufahrt, Stellplatz und Terrasse gepflastert, Einfriedungen
Stahlgitterzaun, Lebensbaumhecken u.a., gartnerische Anlagen kleinere Straucher, Laub-/Obstbaume
u.a., sonst vorwiegend Rasenflache
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2.2.2 Baulicher Zustand, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche MaBnahmen

Soweit ersichtlich, ist der bauliche Zustand des Bewertungsobjekts insgesamt als baualtersgeman zu
bezeichnen. Modernisierungen gréoReren Umfangs sind -mit Ausnahme der Erneuerung der Heizungs-
anlage- augenscheinlich noch nicht erfolgt.

Méangel, Schaden, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche MalRnahmen wurden insbesondere
in folgenden Bereichen festgestellt bzw. angegeben:

+ Verfliesungen im KG teilweise schadhaft
(Ursache It. Angabe ein Wasserschaden, der durch die Versicherung reguliert werde. Hier daher nur
nachrichtlich aufgefiihrt.)

» ausgepragte Rissbildungen mehrerer Wandfliesen im Bad

» umfangreiche Malerarbeiten und teilweise Erneuerung von Innenwandbekleidungen/Tapeten
aufgrund auferst individueller Gestaltungen erforderlich

« weitere kleinere Schaden und erforderliche Mal3nahmen in anderen Bereichen

Bei vorstehend bezeichneten Schaden und sonstigen erforderlichen MaRnahmen handelt es sich um
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale i.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV, die in der Bewertung
nach sachverstandigem Ermessen in Form eines Abschlags in Héhe von rd. 10.000 € Berlicksichtigung
finden.

Anmerkung zur Héhe des Abschlags:

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorstehend bezeichnete Abschlag nicht rechnerisch ermittelt
wurde und nicht gleichzusetzen ist mit den Kosten, die im Falle der Durchfiihrung vorstehender MafR3-
nahmen oder insbesondere einer durchgreifenden Renovierung/Modernisierung aufzuwenden waren.
Derartige Kosten waren hoher zu veranschlagen. Ein Abschlag in Hohe der tatsachlichen Kosten wider-
sprache den Grundsatzen der Wertermittlung und mithin den der Bewertung zugrunde liegenden Mo-
dellparametern.

Es handelt sich nur um eine nach sachverstandigem Ermessen geschatzte Wertminderung, die sich an
einem marktgerechten Zeitwertanteil der Gesamtkosten zur Aufrechterhaltung der Nutzungen fir die
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen orientiert.

Die Kosten werden im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung daher nur soweit berticksichtigt, wie sie
im gewohnlichen Geschéftsverkehr von den Marktteilnehmern Berlcksichtigung finden, wobei insbe-
sondere die Objektart, das Objektalter sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Immobili-
enmarkt von wesentlicher Bedeutung sind.
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3  Wertermittlung

3.1 Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

3.2 Wertermittlungsverfahren gem. ImmoWertV, Auswahl des Bewertungsverfahrens

Die Verkehrswertermittlung erfolgt nach der ,Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten® (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung-ImmoWertV).

Danach ist gem. § 6 ImmoWertV zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren
(§§ 24 ff.) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 ff.), das Ertragswertverfahren
(§§ 27 ff.) oder das Sachwertverfahren (§§ 35 ff.) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt und der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (z.B. Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden u.a.) zu bemessen.

Die Wertermittlungsverfahren sind zur Bewertung einer konkreten Immobilie nicht in gleicher Weise ge-
eignet. Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist vielmehr abhangig von der zu bewertenden Immobilie.
Das maligebliche Verfahren ist daher nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit Pkw-Garage. In
der Wertermittlungspraxis und nach den Grundsatzen der ImmoWertV wird der Verkehrswert derartiger
Objekte wegen der Ublicherweise im Vordergrund stehenden Eigennutzung nach dem Sachwertverfah-
ren festgestellt.

Das Ertragswertverfahren basiert auf wirtschaftlichen Erwdgungen und dient zur Wertermittlung von
Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschéaftshausern und anderen Objekten, deren Wert sich vorwie-
gend aus den erzielbaren Mietertrdgen ergibt (Renditeobjekte). Dies ist bei dem Bewertungsobjekt je-
doch nicht der Fall, so dass auf die Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens verzichtet wird.

Unmittelbar verwertbare Vergleichspreise stehen nicht in hinreichender Anzahl zur Verfigung. Da die
Datengrundlage zur Ableitung des Immobilienrichtwerts fiir Objekte in Sassenberg tendenziell begrenzt
ist, kann eine Ableitung des Verkehrswerts vom Vergleichswert auf Basis des Immobilienrichtwerts nicht
erfolgen. Die in diesem Gutachten ebenfalls durchgefiihrte Vergleichswertermittlung auf Basis des Im-
mobilienpreis-Kalkulators dient daher in erster Linie der Plausibilisierung der GréRenordnung des ermit-
telten Sachwerts.

Der Wert unbebauter Grundsticke wird nach den Grundsatzen der ImmoWertV und der gangigen Wer-
termittlungspraxis nach dem Vergleichswertverfahren festgestellt, so dass der Verkehrswert zu Ifd. Nr.
2/zu 1 (Miteigentumsanteil an einer Verkehrsflache) mittels des Vergleichswertverfahrens ermittelt wird.

Die Wertermittlung erfolgt somit auf Basis des Sachwertverfahrens gem. §§ 35 ff. InmoWertV
sowie -im Hinblick auf Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses unter Einschrankungen- nach dem
Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 ff. ImmoWertV.
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3.3 Beschreibung des Sachwertverfahrens (§§ 35 ff. InmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des bebauten Grundstiicks als Summe des Sachwertes der
baulichen Anlagen (Gebdude und Neben-/AuRenanlagen einschl. Hausanschlissen) und dem Boden-
wert ermittelt.

Die Ermittlung des Sachwerts der Gebaude erfolgt auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
(NHK 2010). Hierbei handelt es sich um nach Gebaudearten und Ausstattungen differenzierte Kosten-
kennwerte in Euro/m? Brutto-Grundflache (BGF) einschliellich Baunebenkosten und Umsatzsteuer.
Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fir die Neuerrichtung einer entsprechenden
baulichen Anlage aufzuwenden waren. Die jeweils ausgewiesenen Kosten pro m? BGF beziehen sich
auf den Kostenstand im Jahr 2010 und sind mittels des vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten
Baupreisindex an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag und durch Multiplikation mit einem
Regionalfaktor gebietsspezifisch anzupassen. Besondere Bauteile und Einrichtungen, die insoweit noch
nicht erfasst wurden, sind durch entsprechende Zuschlage zu berticksichtigen.

Zur Berlcksichtigung des Alters der baulichen Anlagen erfolgt eine Alterswertminderung in Form einer
linearen Abschreibung, die sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) zur Ge-
samtnutzungsdauer ergibt.

Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, werden die Zeitwerte bzw. Bauwerte von Aul3en- und
Nebenanlagen sowie der Hausanschlisse unter Berlicksichtigung von Alter, Zustand und sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden sachverstandig geschatzt oder nach ihren gewodhnlichen Herstel-
lungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung angesetzt.

Die Summe aus den alterswertgeminderten Normalherstellungskosten der Gebaude, den Zeit-/ Sach-
werten der Aulien- und Nebenanlagen nebst Hausanschliissen sowie dem Bodenwert ergibt den vor-
laufigen Sachwert des bebauten Grundstiicks.

Zur Anpassung des -mit Ausnahme des Bodenwerts- vorwiegend kostenbasierten vorlaufigen Sach-
werts an die Marktlage (Angebot und Nachfrage) ist dieser durch Multiplikation mit einem orts- und
objektspezifischen Marktanpassungsfaktor an die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen
(§ 21 Abs. 3, § 39 ImmoWertV). Bei grol3er Nachfrage und knappem Angebot ist der Marktanpassungs-
faktor somit gréRRer als bei geringer Nachfrage und groRem Angebot. Die Marktanpassungsfaktoren
werden aus dem Verhaltnis tatsachlich erzielter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abge-
leitet. Der Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) stellt folglich eine wesentliche Marktkomponente
des Sachwertverfahrens dar.

Nach der Marktanpassung, d.h. ausgehend vom marktangepassten Sachwert, sind zudem etwaige be-
sondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale vorwiegend in Form marktgerechter Zu- oder Ab-
schlage zu berucksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertrelevante spezifische Besonderheiten des
Bewertungsobjekts wie z.B. Baumangel, Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, grundstiicksbe-
zogene Rechte und Belastungen u.a., § 8 Abs. 3 ImmoWertV.

Der marktangepasste und um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereinigte
Sachwert dient zur Heranziehung fir den Verkehrswert (Marktwert).

34 Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann nach
MaRgabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet
werden.

Vergleichswerte stehen nicht in hinreichender Anzahl zur Verfigung. Es liegt jedoch ein Bodenrichtwert
vor. Die Eigenschaften des normierten Richtwertgrundstiicks stimmen mit denen des Bewertungsgrund-
stlicks hinreichend Uberein, so dass die Ermittlung des Bodenwerts auf Basis des zum Wertermittlungs-
stichtag aktuellen Bodenrichtwerts erfolgt.
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3.5 Durchfiihrung des Sachwertverfahrens

Der Sachwert des bebauten Grundstlicks ermittelt sich zum Bewertungsstichtag wie folgt:

3.5.1 Bodenwert

Lt. Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte? des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis
Warendorf besteht folgender Richtwert per Stichtag 01.01.2025:

210,00 €/m? fiir erschlieflungsbeitragsfreie Wohnbauflachen mit eingeschossiger Bauweise und Grund-
stlicksgréen von rd. 500,00 m>.

Unter Berticksichtigung der Grundstiickslage, der értlichen Gegebenheiten und aller sonstiger wertbe-
stimmender Eigenschaften wird flr das Grundstlck folgender Bodenwert ermittelt:

Bezeichnung Wirtschaftsart und Lage Flache/m? €/m? €

Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis

Flurstiick 761 Gebaude- und Freiflache,
Bernhard-Tarner-Weg 24 397 m? 200 € 79.400 €
Ifd. Nr. 2/zu 1 im Bestandsverzeichnis
Flurstlick 758 1/6 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Verkehrsflache,
Bernhard-Tarner-Weg, insgesamt 326 m? 65 € 21.190 €
davon 1/6 Miteigentumsanteil 3.532 €
Bodenwert(anteil) ebfr. insgesamt 82.932 €

Auf eine Anpassung des Bodenrichtwerts auf den Wertermittlungsstichtag wird verzichtet, da entspre-
chende Hinweise nicht vorliegen.

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses (Hausgrundstuck)

Wegen der vom typischen Richtwertgrundstiick abweichenden GréRe wird in Anlehnung an die im
Grundstucksmarktbericht 2025 verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten ein Abschlag von ca. 2 %
vom Bodenrichtwert, gleich rd. 5,00 €/m?, und wegen der nérdlichen Ausrichtung des rickseitigen Gar-
tens in Verbindung mit der zurtickversetzten Bebauung des westlichen Nachbargrundstlicks ein weiterer
Abschlag von 5,00 €/m? vorgenommen. Im Gbrigen stimmen die wesentlichen wertrelevanten Merkmale
des Hausgrundstiicks mit denen des Richtwertgrundstlcks weitgehend Uberein, so dass der Bodenwert
nach sachverstadndigem Ermessen mit rd. 200 €/m? ermittelt wird.

Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses (Verkehrsflache)
Wegen der untergeordneten Nutzungsmdglichkeiten werden private Verkehrsflachen im Kreis Waren-
dorf i.d.R. mit etwa 30 - 50 % des Bodenrichtwerts der Wohnbauflache bewertet.

Bei dem hier zu bewertenden Miteigentumsanteil handelt es sich um einen solchen an einer privaten
Stralle, die der Erschlielung der anliegenden Grundstiicke dient. Die Stralle ist fir die Nutzung des
Hausgrundstiicks somit zwingend erforderlich, stellt aus Sicht eines potenziellen Erwerbers jedoch kei-
nen unmittelbaren wirtschaftlichen Mehrwert dar, da Wohnbauflachen i.d.R. Gber 6ffentliche StralRen
erschlossen werden, die nicht gesondert zu vergiten sind.

Unter Bericksichtigung der Nutzungsmadglichkeiten, der 6rtlichen Gegebenheiten und der Lage auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt wird der Bodenwert der Verkehrsflache nach sachverstdndigem Ermessen
mit rd. 65 €/m? ermittelt. Dies entspricht einem Ansatz von rd. 30 % des Bodenrichtwerts der Wohnbau-
flache und bewegt sich mithin im blichen Preisrahmen fir Flachen dieser Art.

2Vgl. Anlage 5.4, Seite 23 ff.
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3.5.2 Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) ist gem. § 4 ImmoWertV die Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kén-
nen. Ublicherweise ermittelt sich die RND aus der Gesamtnutzungsdauer (GND) abzgl. Gebaudealter.

Durchgeflhrte Modernisierungen kénnen die wirtschaftliche RND verlédngern (sie stellen eine fiktive Ver-
jungung des Gebaudes dar), wahrend unterlassene Instandhaltungen die RND verkirzen kénnen.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) von Ein- und Zweifamilienhdusern wird in Anlage 1 zur ImmoWertV
mit 80 Jahren angegeben.

In Ubereinstimmung mit dem Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Waren-
dorf zur Ableitung von Sachwertfaktoren wird somit eine GND von 80 Jahren fiir das Wohnhaus ange-
nommen.

Das Baujahr wird auf Basis der Bauaktenunterlagen mit etwa 2000 angenommen, so dass das Gebau-
dealter zum Wertermittlungsstichtag rd. 25 Jahre betragt. Der Zustand der baulichen Anlagen ist insge-
samt als baualtersgemal zu bezeichnen. Durchgreifende Modernisierungen, denen in Anlehnung an
Anlage 2 zur ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen) ein re-
levanter Einfluss auf die wirtschaftliche RND beizumessen ware, sind mit Ausnahme einer Erneuerung
der Heizungsanlage augenscheinlich noch nicht erfolgt. Auf Basis des tatsachlichen Gebaudealters und
unter Beriicksichtigung des festgestellten Zustands wird die wirtschaftliche RND des Wohnhauses da-
her mit etwa 55 Jahren angenommen.3

Die zugrunde gelegte RND setzt jedoch die Durchfiihrung erforderlicher Instandhaltungen zwingend
voraus.

3.56.3 Zeitwert der baulichen Anlagen

Die Ermittlung des Zeitwerts der baulichen Anlagen (Gebaude, AuRen-/Nebenanlagen und Hausan-
schllisse) basiert auf folgenden Kenndaten:

Wohnhaus

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Baujahr It. Bauaktenunterlagen ca. 2000
angenommene wirtschaftliche RND rd. 55 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) ca.* 290,00 m?
stichtagsbezogene Normalherstellungskosten

nach NHK 2010 ca.b 1.675 €/m?
Regionalfaktor 1,00

Der Zeitwert der baulichen Anlagen ermittelt sich wie folgt:

Wohnhaus

BGF rd. 290,00 m?

Herstellungskosten pro m? BGF  1.675,00 € 485.750 €
besondere Bauteile/Nebenanlagen + 10.000 €

gewohnliche Herstellungskosten
des Wohnhauses = 495.750 €

3 Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass nach dem Modell zur Ermittlung der RND bei Modernisierungen
(Anlage 2 zur ImmoWertV) die Erneuerung der Heizungsanlage bei einem Gebaudealter von 25 Jahren nicht zu
einer Verlangerung der RND fiihrt.

4vgl. Abschnitt 5.6, Seite 35.

5Vgl. Anlage 5.7, Seite 37.



Anneken Immobilienbewertung 12 K 13/24 (PDF-Internetversion)
Seite 15 von 29

Ubertrag

gewohnliche Herstellungskosten

des Wohnhauses 495.750 €
GND 80 Jahre
RND 55 Jahre

Wertminderung wegen Alters 31 % - 153.683 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses = 342.067 €

zzgl. Pkw-Garage
zum Zeitwert pauschal® rd. + 3.500 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses mit Garage 345.567 €

AuBen-/Nebenanlagen und Hausanschliisse
AuRenanlagen-/Nebenanlagen,
ca. 3 %’ des Gebaudezeitwerts + 10.400 €

Hausanschlisse,
zum Zeitwert pauschal rd. + 6.500 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten des Wohn-
hauses mit Pkw-Garage, AuRen-/Nebenanlagen
und Hausanschlissen = 362.467 € 362.467 €

Der Zeitwert der baulichen Anlagen einschl. AuBen-/Nebenanlagen und Hausanschlissen wurde mit
362.467 € berechnet.

3.5.4 Vorlaufiger Sachwert (Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs)

Der vorldufige Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Zeitwert der baulichen
Anlagen. Der vorlaufige Sachwert betragt somit

Zeitwert der baulichen Anlagen 362.467 €
Bodenwert (nur Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs) + 79.400 €

vorlaufiger Sachwert 441.867 €

3.5.5 Anpassung an die Marktlage (§§ 21 Abs. 3, 39 ImmoWertV)

Der vorldufige Sachwert stellt einen in erster Linie kostenbasierten Wert dar. Zur Berlcksichtigung der
Lage auf dem d&rtlichen Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage) ist der vorlaufige Sachwert mittels
eines Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktors) anzupassen. Die 6rtlichen Gutachterausschisse lei-
ten die Sachwertfaktoren aus dem Verhaltnis tatsachlich erzielter Kaufpreise zu den jeweiligen Sach-
werten ab.

Im Grundsticksmarktbericht 2025 werden nach Bodenwertniveau und Héhe des vorlaufigen Sachwerts
differenzierte Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser aufgefihrt. Hieraus ist ersichtlich, dass
der Sachwertfaktor bei hohem Bodenwertniveau® groRer ist als bei geringerem Bodenwertniveau.
Gleichzeitig ist der Sachwertfaktor umso geringer, je héher der betrachtete vorlaufige Sachwert.

5 Modellkonformer Ansatz.

7 Modellkonform und nach géngiger Bewertungspraxis ca. 3-5 %. Hier AuRenanlagen auch im Hinblick auf die
geringe GrundstiicksgroRe nur in begrenztem Umfang vorhanden.

8 Das Bodenwertniveau reprisentiert insofern die Wohnlage.
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Auf Basis der den Sachwertfaktoren zugrunde liegenden Formel® berechnet sich fiir das Bewertungs-
objekt bei einem Bodenrichtwertniveau von 210 €/m? ein modellspezifischer Sachwertfaktor von ca. 0,92
(Standardabweichung rd. 0,11). Der so ermittelte Wert ist jedoch sachverstandig zu wiirdigen.

Der vorlaufige Sachwert berlicksichtigt wegen der Anpassung der zugrunde liegenden Herstellungskos-
ten auf den Wertermittlungsstichtag die weiterhin deutlich steigenden Baukosten. Die Kaufpreise ge-
brauchter Immobilien weisen hingegen je nach Lage eine eher stagnierende bzw. geringfligig steigende
Tendenz auf. Zur Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag ist daher tendenziell ein geringflgiger
Abschlag vom modellspezifisch ermittelten Sachwertfaktor vorzunehmen.

Aufgrund des flr ein freistehendes Einfamilienhaus vergleichsweise kleinen Grundstiicks mit nur gerin-
ger rickseitiger Gartenflache kommt das Bewertungsobjekt fir Familien mit Kindern nach Auffassung
des Unterzeichners méglicherweise nur eingeschrankt in Betracht. Darlber hinaus ist der in dem vor-
laufigen Sachwert enthaltene Bodenwertanteil vergleichsweise gering.

Zur Berucksichtigung der Entwicklungen auf dem &rtlichen Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstich-
tag und der objektspezifischen Besonderheiten des Bewertungsobjekts halt der Unterzeichner daher
einen Abschlag von ca. 0,05 vom modellspezifisch ermittelten Sachwertfaktor fiir erforderlich und markt-
gerecht, so dass der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach sachverstandigem Ermessen
mit rd. 0,87 angenommen wird. Der objektspezifische Sachwertfaktor bewegt sich deutlich innerhalb der
vom Gutachterausschuss angegebenen Standardabweichung.

Der marktangepasste Sachwert wird somit zu (441.867 € x 0,87) 384.424 €
ermittelt.

3.5.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Folgende wertrelevante objektspezifische Aspekte sind bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung unter
Berucksichtigung der Marktlage zu berlicksichtigen:

= Mangel, Schaden, Instandhaltungsbedarf (siehe Abschnitt 2.2.2)

Zur Berucksichtigung von Mangeln, Schaden, Instandhaltungsbedarf und sonstigen erforderlichen Maf3-
nahmen an den baulichen Anlagen wird ein als marktgerecht geschatzter Abschlag i.H.v. 10.000 € vor-
genommen.

= Ausstattung/Sonstiges
Fur das Bohrloch mit Pumpe zur Gartenbewasserung (Funktionsfahigkeit nicht bekannt) wird nach sach-
verstdndigem Ermessen ein Zuschlag von rd. 500 € vorgenommen.

+ Miteigentumsanteil an der Stral3e (Ifd. Nr. 2/zu 1 des Grundbuchs)
Hier kein Ansatz, da die Werte verfahrensbedingt getrennt nach Ifd. Nrn. im Bestandsverzeichnis aus-
zuweisen sind.

Zur Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale wird somit ein Ab-
schlag von (- 10.000 € + 500 €) 9.500 € vorgenommen.

3.5.7 Sachwert (Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis)

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wurde ermittelt mit 384.424 €
Abschlag wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 9.500 €

374.924 €
Sachwert (gerundet) 375.000 €

9 Die Excel-Mappe des Gutachterausschusses zur Berechnung der Sachwertfaktoren steht dem Unterzeichner
zur Verflgung.
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3.6 Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV)

3.6.1 Beschreibung des Vergleichswertverfahrens und des Immobilienrichtwerts

Das Vergleichswertverfahren basiert auf dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr tblicherweise als Preis fur sie erzielt werden kann. Sich an den Preisen
fiir vergleichbare Objekte zu orientieren, entspricht auch den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarkts
(vgl. Kleiber, Syst. Darstellung Vergleichswertverfahren, Rn. 19).

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichsprei-
sen fUr solche Grundstiicke ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend tbereinstim-
mende Grundstlicksmerkmale aufweisen (direkter Preisvergleich, § 24 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 25 Im-
moWertV). Gem. § 24 Abs. 1 Satz 2 kann insbesondere bei bebauten Grundstiicken neben oder anstelle
von Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor i.S.d. § 26 Abs. 1 herangezo-
gen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrdfe des Bewertungsobjekts (§ 24 Abs. 2 Nr. 2).

Da Vergleichspreise nicht in hinreichender Anzahl vorliegen, erfolgt die Vergleichswertermittiung gem.
§ 24 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV auf Basis des veroffentlichten Immobilienrichtwerts. Immobilienrichtwerte
sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte fiir Immo-
bilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt”. Der Immobilienrichtwert gilt fiir eine fiktive
Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstliicksmerkmalen (Normobjekt). Abweichungen einzelner
individueller Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts vom Normobjekt sind durch Zu- oder Ab-
schlage zu bertcksichtigen. Hierflr stellen die Gutachterausschisse Indexreihen und Umrechnungsko-
effizienten zur Verfugung. Der Immobilienrichtwert bezieht sich auf den durchschnittlichen Euro-Betrag
je m? Wohnflache und schliel3t den Bodenwert ein. Preisanteile fur Inventar, Garagen und weitere Ne-
bengebaude sind in den Immobilienrichtwerten nicht enthalten.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert unter Beriick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale des Bewertungsobjekts,
§ 24 Abs. 4 ImmoWertV.

3.6.2 Vorlaufiger Vergleichswert (Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis)

Der drtliche Gutachterausschuss stellt im Internet unter www.boris.nrw.de einen auf dem Immobilien-
richtwert basierenden Immobilienpreis-Kalkulator zur Verfigung, auf dessen Basis ein vorlaufiger Ver-
gleichswert fur das Bewertungsobjekt in Hohe von ca. 370.000 € ermittelt wurde (vgl. Anlage 5.8, Seite
38 ff.). Zur Berucksichtigung der in diesem Wert nicht enthaltenen Pkw-Garage wird ein modellkonfor-
mer Zuschlag von ca. 3.500 € vorgenommen, so dass sich ein vorlaufiger Vergleichswert in Héhe von
etwa 373.500 € per Stichtag 01.01.2025 als Ausgangswert ermittelt.

Zur Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der Entwicklungen auf dem értlichen Im-
mobilienmarkt nach sachverstandigem Ermessen ein Zuschlag von rd. 2 % vorgenommen, so dass sich
ein angepasster vorlaufiger Vergleichswert von (373.500 € x 1,02) 380.970 € ermittelt.

3.6.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Analog zum Sachwertverfahren (§ 8 Abs. 3 Satz 4 ImmoWertV) wird ein Abschlag von rd. 9.500 € zur
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale vorgenommen, vgl. Abschnitt
3.5.6.
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3.6.4 Vergleichswert (Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis)

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 380.970 €
Abschlag wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 9.500 €

371.470 €
Vergleichswert (gerundet) 371.000 €

3.6.5 Vorlaufiger Vergleichswert (Ifd. Nr. 2/zu 1 im Bestandsverzeichnis)

Bei dem in Abschnitt 3.5.1 ermittelten Bodenwertanteil handelt es sich um den vorlaufigen Vergleichs-
wert. Dieser wurde mit 3.532 € ermittelt.

3.6.6 Beriicksichtigung der aligemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts basiert auf dem zum Wertermittlungsstichtag aktuellen
Bodenrichtwert unter Berlicksichtigung der nutzungsspezifischen Merkmale des Bewertungsgrund-
stucks.

Wenngleich es sich bei dem Hausgrundstuck (Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses) und der Verkehrs-
flache (Ifd. Nr. 2/zu 1 im Bestandsverzeichnis) um eine wirtschaftliche Einheit handelt und eine separate
Veraulierung der Verkehrsflache nicht moglich sein dirfte, wird bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung
nach sachverstandigem Ermessen auf einen Abschlag zur Anpassung an die Lage auf dem ortlichen
Grundstlicksmarkt verzichtet.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert wird somit zu 3.532 € ermittelt.

3.6.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Folgende wertrelevante objektspezifische Aspekte sind bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung unter
Berucksichtigung der Marktlage zu berlicksichtigen:

* Grundstucksbefestigungen

Wenngleich die Herstellung der vorhandenen Grundstiicksbefestigung (Betonpflaster) anteilig mit ho-
heren Kosten verbunden gewesen sein durfte, ist dieser im Falle einer VerauRRerung kein relevanter
Einfluss auf den Wert des Gesamtobjekts beizumessen, so dass hier ein nach sachverstandigem Er-
messen pauschal geschatzter Zuschlag von 500 € vorgenommen wird.

» Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Abt. Il Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs)

Im Hinblick auf die spezifischen Nutzungsmdglichkeiten der Verkehrsflache ist dem vg. Recht nach
sachverstandigem Ermessen kein relevanter Einfluss auf den Verkehrswert beizumessen, so dass auf
die Vornahme eines Abschlags verzichtet wird.

3.6.8 Vergleichswert (Ifd. Nr. 2/zu 1 im Bestandsverzeichnis)

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 3.532 €
Zuschlag wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale + 500 €
4.032 €

Vergleichswert (gerundet) 4.000 €
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4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist gem. § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren(s) unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im Gutachten wurde das Sachwertverfahren durchgefiihrt, da es sich um das vorrangige Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswerts von Einfamilienhdusern handelt. Der Vergleichswert kann in diesem Fall
zur Verkehrswertermittlung nur eingeschrankt herangezogen werden und dient vorrangig zur Plausibili-
sierung des ermittelten Sachwertes. Beide Werte weichen jedoch nur geringfligig voneinander ab und
stltzen sich insoweit gegenseitig.

4.1 Verkehrswert Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis
Gemarkung Sassenberg, Flur 2, Flurstiick 761 (Hausgrundstiick)

Sachwert gem. Abschnitt 3.5.7 rd. 375.000 €
Vergleichswert gem. Abschnitt 3.6.4 rd. 371.000 €
Verkehrswert ca. 375.000 €

4.2 Verkehrswert Ifd. Nr. 2/zu 1 im Bestandsverzeichnis

1/6 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Sassenberg, Flur 2, Flurstiick 758 (Verkehrsflache)

Vergleichswert gem. Abschnitt 3.6.8 rd. 4.000 €

Verkehrswert ca. 4.000 €

4.3 Verkehrswert Gesamtobjekt

Der Verkehrswert (Marktwert) des Gesamtobjekts wird auf der Grundlage der vorstehend ermittelten
Werte per Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 festgestellt mit ca.

379.000 €

Die Stral3e (Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses) ist fir die Nutzung des Wohnhauses zwingend
erforderlich. Es handelt sich mithin um eine wirtschaftliche Einheit, so dass eine getrennte Veraule-
rung/Versteigerung nicht erfolgen sollte.

Das Gutachten umfasst in dieser Internetversion insgesamt 29 Seiten, davon 10 Seiten Anlagen.

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender personlicher Bearbeitung gefertigt. Ich versi-
chere, dass ich in vorstehender Sache weder beteiligt noch wirtschaftlich interessiert bin und dieses
Gutachten unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Warendorf, 29.09.2025
gez. Dipl. Jur. Dipl. Wirtsch.-Ing. Bertram Anneken
Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende
Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektroni-
scher Form sowie als Ausdruck keine Haftung iibernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschliel3lich fiir den angegebenen
Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu verwenden, weil ggf. in der Wertableitung verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berticksichtigen sind. Jede anderweitige
vollsténdige oder auszugsweise Verwertung des Gutachteninhalts und seiner Anlagen (z.B. fiir die frei-
héndige VerduBBerung aulBerhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Wei-
tergabe oder Veréffentlichung) ist untersagt und bedarf der schriftlichen Zustimmung durch den Unter-
zeichner.
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5 Anlagen

5.1 Bauzeichnungen

Der Gebdudebestand kann von den Bauzeichnungen abweichen.

KELLERGESCHOSS

Grundriss KG
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DACHGESCHOSS

~ Grundriss DG
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Ansichten Norden / Sliden
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Ansichten Osten / Westen
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5.2 Bautechnische Berechnungen

Die bautechnischen Berechnungen der Bruttogrundflache basieren auf vom Bauamt der Stadt Sassen-
berg zur Verfiigung gestellten Bauzeichnungen. Einzelne MalRe wurden ggf. aus den Bauzeichnungen
herausgemessen, errechnet oder geschatzt. Die Bauzeichnungen kénnen vom Gebaudebestand ab-
weichen.

Die auf der folgenden Seite dargestellte Architektenberechnung der Wohnflache wurde den Bauakten
des Bauamtes der Stadt Sassenberg entnommen und nur stichprobenhaft auf Basis der Grundrisszeich-
nungen Uberpruft. Es wird darauf hingewiesen, dass die Berechnung nicht auf der Wohnflachenverord-
nung basiert.

Die bautechnischen Berechnungen stellen lediglich Naherungswerte dar und dienen ausschlieR-

lich dieser Bewertung. Sie diirfen fiir andere Zwecke keine Verwendung finden.

Bruttogrundfldche (BGF)
nach DIN 277-1, Stand: 02/2005

Wohnhaus

KG ~ (8,99 x 10,75) 96,64 m?

EG ~ wie KG 96,64 m?

DG ~ wie EG 96,64 m?
289,92 m?

rund 290,00 m?

Besonders zu veranschlagende Bauteile:
Dachgaube, Kaminkopf und Sonstiges

Wohnflache (Wfl.)
gem. Architektenberechnung (siehe nachste Seite) 135,54 m?
ca. 136,00 m?
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5.3 AuBenaufnahmen vom Bewertungsobjekt

Ansicht von der Strale

wie vor
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Garten / Terrasse
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Seitenansicht

Holzhitte / Voliere



