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(100 Adressen und Grundstiicksbezeichnung

Postleitzahl / Ort:

Stralle / Hausnummer:

Auftraggeber: Amtsgericht Ahaus

Aktenzeichen 77 K 94/24

Summermannplatz 1 - 3

48683 Ahaus

02561/427-0
Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Granden nicht benannt
Objektart: Doppelhaushalfte mit Teilkeller, Anbauten,

Balkon, Garage und Gartenhaus
48703 Stadtlohn
Tegederstralde 9

Blatt: 5260
Gemarkung: Stadtlohn
Flur: 52
Flurstlck/e: 394
GrolRe [gml: 450 m?
Anteil: 100 %
Einzelgrolien: 450 m?
Gesamtgrolie: 450 m?
(110 Anlagenverzeichnis

In der vorliegenden Fassung sind nicht samtliche Anlagen enthalten.

Auszug aus dem Stadtplan 1 Seite
Auszug der Liegenschaftskarte 1 Seite
Bauzeichnungen DHH (1927) 4 Seiten
Zeichnungen Umbau (1960) 3 Seiten
Zeichnungen Garage (1971) 1 Seite
Zeichnungen WDVS (2014) 2 Seiten
Baulastenverzeichnis 5 Seiten
40 Fotos 10 Seiten
Insgesamt: 27 Seiten
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120

Auftrag, Ortstermin, Vollmacht und Verteiler

Zweck des Gutachtens:

Beauftragt wurde:
Auftragsdatum:

Vollmacht erteilt am:
Wertermittlungsstichtag ist:
Orts-/Besichtigungstermin:
Uhrzeit:

Wetter beim Ortstermin:
AulRentemperatur:
Besichtigter Teil:

Teilnehmer:

Bei der Ausarbeitung wirkte mit:

an das Amtsgericht versandt.

Zwangsversteigerung

Ausfuhrliches, schriftliches Verkehrswertgutachten
20. August 2025

20. August 2025

28. Oktober 2025

28. Oktober 2025

10 Uhr - 11 Uhr

bewolkt

ca. 10° Celsius

Alle Wohnraume konnten besichtigt werden

Herr Dipl. Ing. Architekt Martin Dust
weitere Teilnehmer hier nicht benannt.

Herr Axel Graf, Biiro Dust

Dieses Gutachten wurde in einer Auflage von drei Exemplaren erstellt, von denen jeweils:
2 Exemplare an das Amtsgericht Ahaus versandt wurden.
1 Exemplar beim Sachverstandigen verbleibt.

Zudem wurde ein anonymisiertes Gutachtenexemplar im PDF-Format zur Veroffentlichung

Sachverstandiger Martin Dust
Buschgarten 1, 48599 Gronau - Epe
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| 130 Rechtsgrundlagen, Quellenverzeichnis und Abkiirzungsverzeichnis

A. Gesetze

Birgerliches Gesetzbuch (BGB) (22.12.2023), Baugesetzbuch (BauGB) (28.07.2023), Landebauordnung 2018
(BauO NRW 2018) (21.07.2018), Immobilienwertermittiungsverordnung (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 Uiber 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 (Il. 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. Ergédnzung - Kréll, Sommer - Lehrbuch zur
Grundstickswertermittlung 6. Auflage - Hausmann - Kréll - Rechte und Lasten bei der Verkehrswertermittiung
von Grundstlicken, Harald Buss - Der Sachverstandige fir Schaden an Gebauden 1. Auflage, Kleiber, Tillmann
- Tabellenhandbuch 1. Auflage, Kleiber - Wertermittlungsrichtlinie 9. Auflage, Sommer, Kréll, Piehler -
Grundstlcks- und Gebaudewertermittiung Band 1 und 2, Stumpe, Tillmann - Versteigerung und Wertermittlung
1. Auflage - Kleiber, ImmoWertV 13. Auflage

D. Abkiirzungsverzeichnis

allgem = allgemein, Ant. = Anteil, Art. = Artikel, AWM = Alterswertminderung, bes. = besonderen, BGF =
Bruttogrundflache, BGB = Birgerliches Gesetzbuch, B-Plan = Bebauungsplan, BRI = Bruttorauminhalt, BSH =
Brettschichtholz, com = 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 = Foérderprogramm, 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 |

|Die Haftung richtet sich nach §839a BGB. |

150 Verfahrenswahl |

Sachwert. Da es sich um ein privat genutztes Einfamilienhaus handelt oder es
Ublicherweise als solches nutzbar ware, ist der Sachwert maligeblich fur die Findung des
Verkehrswertes.
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(200 Grundstiicksbeschreibung |

1210 Tatsichliche Eigenschaften |

| 211 Makrolage - Mikrolage - Infrastruktur |

Stadtlohn liegt im Kreis Borken, ist raumlich als Stadt gepragt und hat ca. 20.000
Einwohner. In dem Ort sind alle Grundleistungen an Infrastruktur vorhanden. Die
Einkaufsmdglichkeiten sind von regionaler Bedeutung. Der Ort ist erschlossen Uber die A31
und B70. Uberregionale Einrichtungen von Bedeutung sind nicht vorhanden.

(212 Grundstiicksform |
Grundstucksbreite Ca. 12 Meter (siehe Lageplan).

Grundstuckstiefe Ca. 37,5 Meter (siehe Lageplan).

Grundsticksform Trapezférmig

Sonstiges Keine

Topographische Lage Das Grundstlck 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 Grundstlck vorhanden
StralRenanbindung eine Wohnstralle

Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 250680 Onlineversion
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[2 20 Rechtliche Gegebenheiten |

[2 2 1 Aktuelle Grundbuchdaten |

Grundbuch Abt. Il
Grundbuch Abt. IlI

Baulasten

enthalt keine fur die Bewertung bedeutsame Eintragung.
wurde auftragsgemald nicht bewertet.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:
Baulastenblatt-Nr. 356:

Ubernahme der auf dem Grundstiick 48703 Stadtlohn, Gemarkung
Stadtlohn, Flur 52, Flurstuck 432 fehlenden Abstandflachen in Form
zweier Dreiecksflachen mit den Seitenlangen von 0,43m und 0,91m
sowie 2,32m und 4,95m und Ubernahme der Verpflichtung, diese
Ubertragene Flache

a) nicht mit in der Abstandflache oder in der Abstandflache anderer
Gebaude unzulassigen baulichen Anlagen zu bebauen

und

b) auf die auf dem Grundstiick Gemarkung Stadtlohn, Flur 52,
Flurstuck 394, erforderlichen Abstande und Abstandflachen nicht
anzurechnen.

[2 22 Planungs- und baurechtliche Gegebenheiten

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Baugenehmigung:

Umlegungsverfahren:
Sanierungsverfahren:
Denkmalschutz:

E- bzw. Immissionen:

Der Flachennutzungsplan weist Wohnbauflachen - W - aus.

Ein Bebauungsplan ist aufgestellt.

Name des B-Plans: Nr. 43 "Vredener Str. - Josefstr."

Festsetzungen:

Art der Nutzung WA allgemeines Wohngebiet

Geschossigkeit lID - 2. Vollgeschoss nur im ausgebauten
Dachgeschoss

Grundflachenzahl 0,3

Geschossflachenzahl 0,5

Bauweise o (offen)

ED - nur Einzel- u. Doppelhauser zulassig

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

Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemal nicht gepruft.
Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemal’ nicht gepruft.
Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemal nicht gepruft.
Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemal nicht gepruft.

Altlastenverdacht: Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemal nicht gepruft.
Konterminationen: Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemal nicht gepruft.
Kampfmittel: Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgemal nicht gepruft.
Uberschwemmungs-  Ist nicht zu vermuten, wurde auftragsgeman nicht gepriift.
gebiet
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1223 Privatrechtliche Vereinbarungen

Private Absprachen:  Auskunft erteilte der ges. Vertreter am: 28.10.2025
Es sind keine privatrechtlichen Vereinbarungen bekannt.

12 2 4 Vermietungssituation

Vermietungszustand:  Auskunft erteilte der ges. Vertreter am: 28.10.2025
Das Grundstuck wird von einer Familie bewohnt.

225 Wohnungsbindung

Wohnungsbindung: Auskunft erteilte der ges. Vertreter am: 28.10.2025
Eine Wohnungsbindung besteht zur Zeit nicht.

(300 Gebiudebeschreibung |

310 Lage und Nutzung |

Das Bewertungsgrundstuck ist ein 450 m? groRes, nach Suden ausgerichtetes Grundstuck,
welches mit einer zweigeschossigen Doppelhaushalfte bebaut ist. Es liegt etwa 750 m
westlich des Ortskerns von Stadtlohn sowie rd. 400 m sudlich des Flusses Berkel.

Das Wohngebaude wurde ursprunglich im Jahr 1927 errichtet und ist als zweigeschossige
Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss (baurechtlich zweites Vollgeschoss)
sowie Teilunterkellerung ausgefihrt. Die Bauweise ist massiv. Die AuRenwande wurden
ursprunglich verputzt und im Zuge spaterer Modernisierungen mit einem
Warmedammverbundsystem (ca. 80 mm Dammung mit Putzoberflache, ausgeflihrt um
2014/2015) versehen.

Das Satteldach des Hauptgebaudes weist zur Stralienseite einen Dachaufbau mit
gewalmtem Dachabschluss auf, welcher sich mit der anderen Doppelhaushalfte geteilt wird,
wahrend zur Gartenseite eine Schleppgaube vorhanden ist.

An das Hauptgebaude schlief3t rickwartig ein eingeschossiger Anbau an, der nicht erweitert
oder aufgestockt wurde und funktional in die Wohnnutzung integriert ist. Dartber hinaus
befindet sich auf dem Grundstlick eine massiv errichtete Garage (Baujahr ca. 1972) sowie
ein einfaches Gartenhaus.

Die Wohnflache betragt im Erdgeschoss rd. 57 m? und im Dachgeschoss rd. 31 m?,
insgesamt rd. 88 m2. Nutzflachen sind im Keller sowie in den Nebengebauden vorhanden.

FiUr das Grundstick bestehen 6ffentlich-rechtliche Belastungen in Form von
Abstandsflachenbaulasten, die sich auf Teilflachen des Grundstucks erstrecken. Die
bauliche Nutzbarkeit wird hierdurch nur unwesentlich eingeschrankt.

Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstlicks wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
201.000 € ermittelt.
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[320 Bewertung der Einzelbauteile |

Es werden analog zur Sachwertrichtlinie 1-5 Punkte fur die Konstruktionsmerkmale der
vorgefundenen Bauteile vergeben, Sonderlésungen werden interpoliert.
AuBenwinde Ant.  Pkt. W4&g. Sum.|Fenster und AuBentiiren Ant.  Pkt. Wag. Sum.
Gute Holzkonstruktion 0,0 25 13% 0,00]Holz vor 1995 0,0 0 11% 0,00
Verschieferung 0,0 20 13% 0,00jHolz nach 1995 0,0 5 11% 0,00
Einsch. Mauerw. unverputzt 0,0 15 13% 0,00]Kunststoff vor 1995 0,0 10 11% 0,00
Einsch. Mauerw. verputzt 0,0 20 13% 0,00fKunststoff nach 1995 1,0 20 1% 2,20
Zweisch. Mauerw. Verblender 0,0 70 13% 0,00JAluminium vor 1995 0,0 30 11% 0,00
Zweisch. Mauerw. verputzt 1,0 60 13% 7,80JAluminium 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% 0,00§jZweifachverglasung vor 1995 0,0 20 11% 0,00
Naturstein- oder Glasfassade 0,0 100 13% 0,00)jZweifachverglasung nach 1995 1,0 30 11% 3,30
Keine Dammung 0,0 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 1,0 20 10% 2,00|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% 0,00]Rollladen nach 1995 1,0 5 11% 0,55
Dammung KFW 40 Standard 0,0 80 10% 0,00JAuRenliegende Raffstores 0,0 8 11% 0,00
Passivhausstandard 0,0 100 10% 0,00]Elektr. Rollladen, Raffstores 0,0 2 11% 0,00
max. 2 Punkte 2,0 9,80 max. 5 Punkte 3,0 6,05
Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 250680 Onlineversion

Buschgarten 1, 48599 Gronau - Epe Seite 9 von 21 Wertermittlungsstichtag: 28.10.2025



Dach Ant.  Pkt. W&g. Sum. |Deckenkonstruktion Ant.  Pkt. Wag. Sum.
Statisch nicht zeitgemale Konstr. 0,0 5 15% 0,00]Einfachste Holzdecken 0,0 20 6% 0,00
Normale Konstruktionen 1,0 15 15% 2,25]Holzdecken 0,5 40 6% 1,20
BSH, Bogendach, sehr aufwendig 0,0 20 15% 0,00)Betondecken ohne Estrich 0,5 60 6% 1,80
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 0,0 25 15% 0,00jTreppen
Tonziegel 1,0 30 15% 4,50)Einfache Holztreppen 0,0 40 5% 0,00
Glasierte Tonziegel 0,0 35 15% 0,00]Betontreppe gefliest 0,5 60 5% 1,50
Zink, oder Kupferdach 0,0 40 15% 0,00]Stahl- und Holztreppen 0,5 80 5% 2,00
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 6,50
Dammung von vor 1980 0,0 10 15% 0,00JFuBboden Ant.  Pkt. Wag. Sum.
Dammung zwischen 1980 und 1995 0,0 30 15% 0,00]Farbliche, einfache Holzdielen 0,0 20 5% 0,00
Dammung mehr als 20 cm 0,0 40 15% 0,00]Linoleum, PVC 0,0 40 5% 0,00
max. 3 Punkte 3,0 6,75]Nadelfilz, Laminat, Fliese 1,0 60 5% 3,00
Innenwéande und -tiiren Ant. Pkt. Wag. 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 1% 4,40 max. 1 Punkt 1,0 3,00
Ohne oder mit schlechtem Putz 0,0 5 11% 0,00]Sanitar Ant. Pkt. Wag. Sum.
Einfach verputz oder gestrichen 0,0 10 11% 0,00]Bad 1,0 20 9% 1,80
Sehr gut gestrichen oder tapeziert 1,0 20 11% 2,20]Bad mit Gaste WC 0,0 30 9% 0,00
Bordiren, Wandverkleidungen 0,0 30 11% 0,00§2 Bader mit Gaste WC 0,0 40 9% 0,00
Einfache glatte alte Holztliren 0,0 10 11% 0,00]Uberalterte Ausstattung 0,0 15 9% 0,00
Standardtiren mit Holzzarge 1,0 20 11% 2,20]JEinfache Ausstattung 1,0 30 9% 2,70
Raumhohe- oder Glas-, oder Stiltliren 0,0 25 11% 0,00jGute Ausstattung 0,0 45 9% 0,00
Glasschiebetlren 0,0 30 11% 0,00jGehobene Ausstattung 0,0 60 9% 0,00
max. 3 Punkte 3,0 8,80 max. 2 Punkte 2,0 4,50
Heizung Ant. Pkt. Wag. Sum. |Sonstige techn. Ausstattung Ant.  Pkt. Wag. Sum.
Einfach, Nachtspeicher, etc. 0,0 5 9% 0,00]Wenig Steckdosen, keine FI Sicher. 0,5 5 6% 0,15
Schwerkraftheizung 0,0 10 9% 0,00]Durchschnittliche Ausstattung 0,5 50 6% 1,50
Niedertemperatur, WW-Bereitung 1,0 40 9% 3,60]Gehobene Ausstattung 0,0 70 6% 0,00
FuBbodenheizung 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% 0,00§Hi-Fi - Verkabelung 0,0 5 6% 0,00
Kontrollierte Be- Entliiftung 0,0 30 9% 0,00]l-Bus-System 0,0 10 6% 0,00
max. 4 Punkte 1,0 3,60 max. 5 Punkte 1,0 1,65
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1331 Ermittlung der Kostenkennwerte DHH, unterkellert|
Standardstufen 1 2 3 4 5

AulRenwande 980| /| 23% 426 O 0 1 0 0

Dacher 675 /| 15% 450 O 0 1 0 0

Fenster 605 /| 11% ss0] O 0 1 0 0

Innenwande g0l /| 11% goo| O 0 0 0 1

Decken u. Treppen 650| /| 11% s91] O 0 1 0 0

FulRBboden 300 1| 5% eo0o] O 0 0 1 0
Sanitareinrichtungen asol 1| 9% s00[ O 0 1 0 0

Heizung 360 /| 9% 400/ O 0 1 0 0

Sonst. Techn. Ausrust. | 1es| /| 6% 275 O 1 0 0 0

Gebaudetyp [2.01

Resultierende Standardstufe 0 1 6 1 1 3,22
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Kostenkennwert des Haustyps in € 615 | 685 | 785 | 945 | 1180
Resultierender Kostenkennwert 0 41,1 | 612,3 | 47,25 | 129,8 830,45 €
332 Ermittlung der Kostenkennwerte DHH o. Keller]|
Gebaudetyp [2.21

Resultierende Standardstufe 0 1 6 1 1 3,22
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Kostenkennwert des Haustyps in € 740 | 825 | 945 | 1140 | 1425
Resultierender Kostenkennwert 0 49,5 | 7371 57 | 156,75| 1.000,35€
333 Ermittlung der Kostenkennwerte Anbau Kiiche]|
Gebaudetyp |2.22

Resultierende Standardstufe 0 1 6 1 1 3,22
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Kostenkennwert des Haustyps in € 550 [ 610 | 700 | 845 | 1055
Resultierender Kostenkennwert 0 36,6 | 546 | 42,25 | 116,05 740,90 €
334 Ermittlung der Kostenkennwerte Anbau Eingang|
Gebaudetyp |2.23

Resultierende Standardstufe 0 1 6 1 1 3,22
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Kostenkennwert des Haustyps in € 865 | 965 | 1105 | 1335 | 1670
Resultierender Kostenkennwert 0 57,9 | 861,9 | 66,75 | 183,7 1.170,25 €
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(340 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 UGberdeckt
Die nicht anrechenbaren Bauteile werden als Einzelbauteile gesondert erfasst.
DHH, unterkellert Lange [m] Breite [m] Fliche [qm]
KG 4,320 x 7,550 = 32,62
EG 4,270 x 7,500 = 32,03
DG 4,270 x 7,500 = 32,03
Summe Gebaude 1 96,67 gm
DHH o. Keller Lange [m] Breite [m] Fliche [qm]
EG 3,730 x 7,500 = 27,98
4,870 x 2,900 = 14,12
DG 3,730 x 7,500 = 27,98
4,870 x 2,900 = 14,12
Summe Gebéaude 2 84,20 gm
Anbau Kiiche Linge [m] Breite [m] Flache [qm]
EG 6,100 x 2,900 = 17,69
Spitzboden 6,100 x 2,900 = 17,69
Summe Gebaude 3 35,38 gm
Anbau Eingang Lange [m] Breite [m] Fliche [qm]
EG 5,300 x 1,600 = 8,48
Summe Gebaude 4 8,48 gm
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[3 42 Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflachen

WHG EG Lange [m] Breite [m] Flache [qm]
Wohnen 3,780 x 4,750 = 17,96
Schlafzimmer 3,500 x 3,750 = 13,13
Zimmer 3,500 x 3,200 = 11,20
Kiche (Uberschlaglich) 3,750 x 2,590 = 9,71
Bad (Uberschlaglich) 2,110 x 2,590 = 5,46
Summe 57,46 qm
DG Lange [m] Breite [m] Flache [qm]
Schafzimmer 4,750 x 3,780 = 17,96
Kammer 3,750 x 3,000 = 11,25
.. LRH abzgl. DA1 -1,500 x 2,250 = -3,38
Kammer 2 3,200 x 3,000 = 9,60
/. LRH DA2 -1,500 x 3,200 = -4,80
Summe 30,63 qm
Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 250680 Onlineversion
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(400 Bodenwert |

410 Erlauterungen zum Bodenrichtwert |

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

4 20 Ermittlung des unbelasteten Bodenwertes |

Bodenrichtwert zum Stichtag: 01.01.2025 195,00 €

Der Bodenrichtwert gilt fir eine Vorderlandtiefe von: 35m
Der Bodenrichtwert gilt fir eine Geschossigkeit von: Il

Der Bodenrichtwert gilt fur erschlieRungsbeitragsfreie Grundsticke.
Der Bodenrichtwert gilt fir kanalanschluf3beitragsfreie Grundsticke.

Anpassungsfaktoren:

Himmelsrichtung (reine Stdausrichtung) 10% von 195,00 € = 19,50 €
Angepasster Bodenrichtwert = 214,50 €
Grundsticksgrolde [gm)

Vorderland [gm] 435 gm x 100% von 21450 € = 93.307,50 €
Hinterland 1 [gm) 15 gm x 50% von 21450 € = 1.608,75 €
Summe 450 gm 94.916,25 €
Rundung 83,75 €
Unbelasteter Bodenwert 95.000,00 €
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1500 Sachwert

510 Ablaufschema

Herstellungskosten
baulicher Anlagen (ohne

Aulenanlagen)

Erfahrungssatze/Herstellungs- -
kosten baulicher Aulienanlagen

und sonstigen Anlagen

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 verdffentlichter Baupreisindex zum:
Baupreisindex (Basis 2015) zum:

Baupreisindex (Basis 2010) zum:

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

1. Juli 2015
15. November 2025
28. Oktober 2025

28. Oktober 2025

100,00%
171,60%
171,26%

190,17%
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530 Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

Geb. 1 |Geb. 2 [Geb. 3 |Geb. 4
Erneuerung Dachstuhl max. 2 gewahlt: 1 1 1 1
Warmedammung Dach max. 2 gewahlt: 0 0 0 0
Fenster und AulRentliren max. 2 gewahlt: 0 0 0 0
Ver- Entsorgungsleit. max. 2 gewahlt: 0 0 0 0
Heizungsanlage max. 2 gewahlt: 0 0 0 0
Dammung AuRenwande max. 4 gewahlt: 1 1 1 1
Mod. der Bader max. 2 gewahit: 1 1 1 1
Moder. Decken, Boden max. 2 gewahit: 0 0 0 0
Wesentl.verb. Grundriss max. 2 gewahlt: 0 0 0 0
Summe Punkte max. 20 Summe: 3 3 3 3

Modernisierungsgrad: kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Bewertungsjahr 2025 | 2025 | 2025 | 2025
Ursprungliches Baujahr 1927 | 1927 | 1927 | 1960
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 80 80 80
Alter des Gebaudes 98 98 98 65
Rechnerische Restnutzungsdauer -18 | -18 | -18 15
relatives Alter (GND/Alter) 123% | 123% | 123% | 81%
Grenzwert relatives Alter 55% | 55% | 55% | 55%
Modifizierung moglich? ja ja ja ja

Modifizierte Restnutzungsdauer = a x (Alter?/ GND) - b x Alter + ¢ x GND

Modifizierte RND = 0,9033 x (982 / 80) - 1,9263 x 98 + 1,2505 x 80
Ergebnis = 20 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer wird angewendet: | 20 | 20 | 20 | 20 |*

*) Bei dem Gebaude 4 handelt es sich um einen Anbau an das Hauptgebaude, weshalb die
Restnutzungsdauer vom Anbau nicht hoher sein kann. Die Restnutzungsdauer wurde an
das Hauptgebaude angeglichen.

Sachverstandiger Martin Dust Gutachten 250680 Onlineversion
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[540 Berechnung der Herstellungskosten |
DHH, unterkellert
Bruttogrundflache = 96,67 gm Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Kostenkennwert = 830,45 € Ursprungsbaujahr 1927 Jahre
Index 190,2% Alter 98 Jahre
Result. Standardstufe = 3,22 Mod. Restnutzungsdauer 20 Jahre
Korrektur Grundrissart = 1,00 (KoGR) Alterswertminderung 75,00 %

BGF Index AWM (KoGR)
Zeitwert = 96,67 x 830,45€ x 1,902 x 25,00% X 1,00 = 38.164,76 €
DHH o. Keller
Bruttogrundflache = 84,20 gm Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Kostenkennwert 1.000,35 € Ursprungsbaujahr 1927 Jahre
Index 190,2% Alter 98 Jahre
Result. Standardstufe 3,22 Mod. Restnutzungsdauer 20 Jahre
Korrektur Grundrissart = 1,00 (KoGR) Alterswertminderung 75,00 %

BGF Index AWM (KoGR)
Zeitwert = 84,20 x 1.000,35 € x 1,902 x 25,00% x 1,00 = 40.042,27 €
Anbau Kiiche
Bruttogrundflache = 35,38 gm Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Kostenkennwert 740,90 € Ursprungsbaujahr 1927 Jahre
Index 190,2% Alter 98 Jahre
Result. Standardstufe 3,22 Mod. Restnutzungsdauer 20 Jahre
Korrektur Grundrissart = 1,00 (KoGR) Alterswertminderung 75,00 %

BGF Index AWM (KoGR)
Zeitwert = 35,38 x 740,90 € x 1,902 x 25,00% X 1,00 = 12.462,14 €
Anbau Eingang
Bruttogrundflache = 8,48 gm Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Kostenkennwert 1.170,25 € Ursprungsbaujahr 1960 Jahre
Index = 190,2% Alter 65 Jahre
Result. Standardstufe 3,22 Mod. Restnutzungsdauer 20 Jahre
Korrektur Grundrissart = 1,00 (KoGR) Alterswertminderung 75,00 %

BGF Index AWM (KoGR)
Zeitwert = 8,48 x 1.170,25 € x 1,902 x 25,00% x 1,00 = 4.717,91 €
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Summe der Herstellungskosten der Hauptgebaude
Herstellungskosten DHH, unterkellert 38.164,76 €
Herstellungskosten DHH o. Keller 40.042,27 €
Herstellungskosten Anbau Kiche 12.462,14 €
Herstellungskosten Anbau Eingang 4.717,91 €
Zwischensumme 95.387,08 €
Rundung -387,08
Summe Herstellungskosten 95.000,00 €
550 Bewertung von Nebengebiuden |
551 Massives Garagengebaude Kostenkennwert 450,00 €
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Bauteil1 3,50x 7,60 = 26,60 gm Bewertungsjahr 2025
Fiktives Baujahr 1972
Alter 53
Bruttogrundflache (BGF) = 26,60 gm Restnutzungsdauer 7
BRI 26,60 x 2,50 = 66,50 cbm Alterswertminderung 88,33 %
Konstruktion Massiv errichtet und verblendet
Dach / Eindeckung Flachdach mit Abklebung
Bodenbelag Betoniert
BGF KKW Index AWM
Zeitwert = 26,60 x 450,00€ x 1,902 x 11,67% = 2.655,68 €
552 Gartenhaus Kostenkennwert 300,00 €
Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
Bauteil1 2,05 x 3,00 = 6,15 gm Bewertungsjahr 2025
Bauteil2 2,65 x 3,65= 9,67 gm Fiktives Baujahr 2000
Alter 25
Bruttogrundflache (BGF) = 15,82 gm Restnutzungsdauer 25
Alterswertminderung 50,00 %
Konstruktion Massiv errichtet und verputzt
Dach / Eindeckung Schleppdach mit Pfanneneindeckung
BGF KKW Index AWM
Zeitwert = 15,82 x 300,00€ x 1,902 x 50,00% = 4.513,38 €

Gutachten 250680
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Summe der Herstellungskosten der Nebengebaude

Herstellungskosten Massives Garagengebaude 2.655,68 €
Herstellungskosten Gartenhaus 4.513,38 €
Zwischensumme 7.169,06 €
Rundung -169,06 €
Summe Herstellungskosten 7.000,00 €
[560 Zeitwert der (baulichen) AuRenanlagen |
Gartenanlagen 4% der Herstellungskosten der Hauptgebaude 3.800,00
HausanschlUsse (Strom, Wasser, Gas, Telefon) 5.500,00
Zwischenwert 9.300,00
Rundung -300,00
Zeitwert der (baulichen) AuBenanlagen 9.000,00
570 Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen |
Schleppgaube 1 Stck. x  1.600,00€ + 11 gm x 400,00 € = 6.000,00 €
Satteldachgaube 1 Stck. x 1.800,00 € + 4 gm X 400,00 € = 3.400,00 €
Balkon 1 Stck. x ~ 1.000,00 € + 8qgm x 300,00 € = 3.400,00 €
Schornstein 1 Stck. x ~ 1.800,00 € = 1.800,00 €
Zwischenwert 14.600,00 €
Rundung 400,00 €
Zeitwert der besoders. zu veranschl. Bauteile / Einrichtungen 15.000,00 €
[580 Ergebnis Sachwert |
Herstellungskosten Gebaude 95.000,00 €
Herstellungskosten Nebengebaude + 7.000,00 €
Zeitwert der (baulichen) AuRenanlagen + 9.000,00 €
Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen + 15.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert ohne Bodenwert = 126.000,00 €
Bodenwert + 95.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 221.000,00 €
Sachwertfaktor (veroffentlicht vom Gutachterausschuss des Kreises Borken) X 1 ,14
Zwischenwert = 251.438,03 €
Rundung t -438,03 €
Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert = 251.000,00 €
Besondere Wertminderungen + -49.500,00 €
Offentlich rechtliche Belastungen + -500,00 €
Grunddienstbarkeiten und beschrankte, pers. Dienstbarkeiten + 0,00 €
Sachwert = 201.000,00 €
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l6 0 0 Ertragswert Entfillt in diesem Gutachten |

(700 Liquidationswert  Entfallt in diesem Gutachten |

8 00 Besondere objektspezifische Merkmale |
(8 10 Besondere Wertminderungen |
8 11 Wertminderung wegen Mingeln und Schiden |
Keller:

Rissbildung in der Kellersohle = - 8.000,00 €
Setzrisse in den Kelleraulienwanden = - 4.000,00 €
Feuchtigkeit und Putzabplatzungen im Bereich der Kellerfenster = - 5.000,00 €
Teilsweise Uberalterte Kellerfenster = - 3.000,00 €

Technische Anlagen:

Gasheizung (Viessmann "Vitogas 100" Bj. 01) nicht mehr zeitgemall = - 8.000,00 €
Die Heizkorper im Dachgeschoss funktionieren zur Zeit nicht = - 2.000,00 €
Schornstein weist Versottungspuren auf = - 1.500,00 €
Erdgeschoss:

Leichte Setzrisse im Mauerwerk des Erdgeschosses = - 1.750,00 €
Einige Fenster sind nicht dicht schliel3end = - 1.000,00 €
Dachgeschoss:

Ebenfalls leichte Setzrisse im Mauerwerk des Dachgeschosses = - 1.000,00 €
nicht mehr zeitgemale Vertafelungen an Decken und Dachschragen

des Dachgeschosses = - 4.000,00 €
Dach:

Instandsetzung des Anschlussbereichs unterhalb des

strallenseitigen Dachaubaus = - 2.000,00 €
Reinigung der Dachflachen von Haupthaus und Anbau = - 1.750,00 €
Fassade:

Reinigung / ggf. Anstrich des AulRenputzes (WDVS) = - 4.000,00 €

Sonstiges / rechtliche Situation:

Nachtragliche baurechtliche Genehmigung des Gartenhauses
(Aufmal3, Bauantrag, Gebuhren) = 2.500,00 €

Summe der Wertminderung = - 49.500,00 €
[Summe der besonderen Wertminderungen = - 49.500,00 € |
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(8 20 Offentlich rechtliche Belastungen |

8 2 1 Abstandsflachenbaulast belastend |

Zwei Abstandsflachen des Nachbargrundsticks liegen tlw. auf dem Bewertungsgrundstick

Abstandflache 1 0,5 x 043 m x 09T m = 0,2 gm
Abstandflache 2 0,5 x 232m X 495 m = 5,8 gm
GrolRe der betroffenen Flache = 6 gm
Grundstucksgrofde = 450 gm
Betroffene Flache in % = 1,33%

Bodenwert = 214,50 € /gm

Ausmal’ der Nutzungseinschrankungen und Immissionsbelastungen

Die Flache liegt am Rand des Grundsttcks -10% = -10,00%

Die Flache ist bis zu 15% der Grundsticksgrofe -5% = -5,00%

Die bauliche Nutzbarkeit wird unwesentlich eingeschrankt -10% = -10,00%

Es sind keine wesentlichen Emissionen zu erwarten -10% = -10,00%

Grad der Einschrankungen / Belastungen = -35,00%

Wert 6 gm x 214,50 € /gm x -35,00% = - 450,45 €
Rundung = - 49,55 €
Wert der belastenden Abstandsflachenbaulast = - 500,00 €
[Summe der &ffentlich, rechtlichen Belastungen - 500,00 € |
[900 Verkehrswert - Schlusserklarung des Sachverstandigen |
Sachwert 201.000,00 € = 201.000,00 €
Verkehrswert = 201.000,00 €
Der relative Verkehrswert / gm Wohn- bzw. Nutzflache betragt: 2.281,82 €

Vorstehendes Gutachten habe ich auf Grund eingehender Besichtigung des Objektes und
genauer Prufung 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.

Gronau - Epe, den 24.03.2026
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