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Hinweis: Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumen-
te keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fUr die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elekironischer Form sowie als Ausdruck keine Haftung
Ubernommen. Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist aus-
schlieBlich fir den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu
verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderhei-
ten der Zwangsversteigerung zu berUcksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstGndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachteninhalts
und seiner Anlagen (z.B. fUr freihdndige VerduBerung auBerhalb der Zwangsversteige-
rung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe oder Veroffentlichung) bedarf
einer RUckfrage und schrifticher Genehmigung durch den Unterzeichner.
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Vorbemerkungen

Die vorliegende Wertermittiung wurde als Verkehrswertermittiung im Zwangsver-
steigerungsverfahren erstellt.

FOr das Gebdude am Beckumer StraBe 161 in 59229 Ahlen ist der Verkehrswert
des bezeichneten GrundstUcks sowie der damit verbundenen baulichen Anlage
auf der Grundlage der zur Verfugung gestellten Unterlagen zu ermitteln.

Grundlagen

Amtliche Bauakten

Grundbuchauszug

Abzeichnung der Flurkarte

Auskunft Uber Baulasten

Auskunft Uber ErschlieBungsbeifrége

Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

Auskunft Stadt Ahlen Gber Mietpreisbindung

Auskunft Denkmalschutz

Richtwertkarte / Marktbericht des Gutachterausschusses
Aufzeichnungen / Fotos der Ortsbesichtigung

Rechts- und Verwaltungsvorschriften:

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechfs-
und Verwaltungsvorschriffen zu beachten:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. I S. 2805)

Richtlinien fUr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 01. Mé&rz 2006

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVvVO 1990) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. 1S. 132) in der jeweils geltenden Fassung

Bauordnung fUr das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO
NRW) vom 21. Juli 2018 (SGV. NRW.) in der jeweils geltenden Fassung

Normblatt DIN 277 - Grundfldéchen und Rauminhalte von Bauwerken im Hoch-
bau, Ausgabe Juni 1987

Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsver-
ordnung - ll. BV) vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der jeweils geltenden
Fassung

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfl&chenverordnung - WoFIV)
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)



1.2

- Seite 5 -

Literatur:

Kleiber- Simon: Verkehrswertermittiung von GrundstUcken; Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswer-
ten sowie zur steuerlichen Bewertung unter BerUcksichtigung der ImmoWertV;
10. Auflage 2023; Bundesanzeiger

Kleiber: Wertermittlungsrichtlinien; 14. Auflage 2024; Bundesanzeiger Verlag

BKI Baukosten 2022 - Statistische Kostenkennwerte fur Gebdude
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH, Stuttgart

Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte im Kreis Warendorf: GrundstUcks-
marktbericht 2025

Bestandaufnahme, ortliche Besichtigung
Die Besichtigung wurde im Beisein folgender Personen durchgefihrt:

1. Architekt Dipl. Ing. Carsten Krettek; Architekten BDA Fritzen und Muller-
Giebeler GmbH

Der Ortstermin fand am 23. September 2025 in der Zeit von 12:15 h bis 12:30 h
statt.

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen: Ein Recht auf vollstGndige Be-
schreibung des Wertermittlungsobjektes im Gutachten besteht nicht. Feststel-
lungen werden nur insoweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
nachhaltig wertrelevant sind. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden-
und Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Das vorliegende Wertgutachten ist
kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen
hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- + Wé&rmeschutz vorgenommen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen beziglich Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk etc.) bzw. RohrfraB (in Kupferleitun-
gen, etc.) vorgenommen. Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffoe-
lasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement, etc.) un-
tersucht, wie der Boden nicht nach evtl. Verunreinigungen (Altlasten) untersucht
wurde. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenom-
men werden; sie wirden den Rahmen einer GrundstUcksbewertung sprengen.

Der Gebdudebestand wurde nicht auf Grenziberschreitungen gepruft. Hinwei-
se auf eine unrechtmdaBige Uberbauung liegen nicht vor. Es wurde vorausge-
setzt, dass keine unrechtmdaBigen Grenziberschreitungen vorhanden sind.

Der Gebdudebestand wurde nicht auf Einhaltung der baurechtlichen Geneh-
migungen geprUft. Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen baurechtlich
genehmigt sind.

Untersuchungen hinsichtlich des Gesetzes zum Schutz von schddlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche, Erschitterungen und dhnli-
che Vorgénge vom 15.03.1972 (Bundesimmissionsschutzgesetz, BImSchG), des
Gesetzes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wdarme- und Kdalteerzeugung in Gebduden vom 08.08.2020 (Gebdudeenergie-
gesetz, GEG) und hinsichtlich der Verordnung Gber die Qualitdt von Wasser fir
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den menschlichen Gebrauch vom 21.05.2001 (Trinkwasserverordnung, TrinkwV)
wurden nicht angestellt.

Wertrelevantes Zubehor (z.B. Photovoltaikanlage) war nicht ersichtlich.

Aufgrund des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte Anforderun-
gen an den Wdrmeschutz auch bei bestehenden Gebduden, die bei Eigentu-
merwechsel, Umbau oder Sanierung zu beachten sind. Im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung wird der energetische Stand als bauzeittypisch eingestuft.

Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist der 23. September
2025 (Wertermittlungsstichtag). Der 23. September 2025 ist auch der Zeitpunkf,
auf den sich der fUr die Wertermittiung maBgebliche Grundstickszustand be-
zieht (Qualitatsstichtag).

Grundstiickseigenschaften

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um die mit einer Doppelhaus-
hdalfte und einer Garage bebaute Gebdude- und Freifldche

Grundbuch Blatt Ifd Nr. Gemarkung Flur FlurstOck  GréBe m?
Ahlen 8102 3 Ahlen 23 216 235

sowie die Landwirtschaftsfléche

Grundbuch Blatt Ifd Nr. Gemarkung Flur Flurstick  GréBe m?
Ahlen 8102 4 Ahlen 23 217 353

Gesamtflache: 588

Im Rahmen der Gutachtenerstellung gab es keinen Hinweis auf eine gewerbli-
che Nutzung. Die Landwirtschaftsfldche scheint als private Gartenfldche genutzt
zu werden. Eine gewerbliche Nutzung war nicht ersichtlich.

Nachfolgend wird das Wertermittiungsobjekt mit den fir die Wertermittlung be-
deutsamen Merkmalen beschrieben.

Tatsdchliche Eigenschaften

Standort, Lage

Ahlen liegt im sGddstlichen MUnsterland im Regierungsberzirk MUnster und grenzt
an Sendenhorst, Ennigerloh, Beckum, Lippetal, Hamm und Drensteinfurt. Mit rd.
56.000 Einwohnern ist Ahlen das gréBte Mittelzentrum und wirtschaftlich bedeu-
tendste Stadt des Kreises Warendorf.

Das Grundstuck grenzt an Grundstucke mit Wohnnutzung.
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In mittelbarer N&he befindet sich eine Grundschule.

An der StraBe ,,Am Stockpiper" befindet sich ein Supermarkt zur Deckung des
taglichen Bedarfs, welcher in einer Entfernung von rd. 500 m fuBl&ufig erreichbar
ist.

Verkehrsanbindung

Das Bewertungsareal bietet mittelbar Anschlisse an das Uberériliche Verkehrs-
netz. Die BundesstraBe B 58 verbindet die niederldndische Grenze bei Venlo mit
Langenberg und fohrt als ,,Beckumer StraBe' unmittelbar am Bewertungsobjekt
vorbei. Die Autobahn A 2 ist Uber die Zufahrt ,,Beckum* erreichbar und ca. 8 km
vom Bewertungsobjekt aus entfernt.

PKW-Stellpl&tze befinden sich straBenbegleitend als auch auf dem Grundstick
des Bewertungsobjektes.

Der Regionalbus R 38 bieftet Verbindungen in Richtung Beckum und Ahlen

Bahnhof. Die Haltestelle ,,Abzw. Kleibrink* ist vom Bewertungsobjekt aus fuBl&ufig
erreichbar.

Zuschnitt, Objektlage

Das GrundstUck liegt auf dem Gelédndeniveau der ErschlieBungsstraBe. Der Zu-
schnitt des FlurstUcks 216 und 217 ist jeweils nahezu regelmdaBig.

Insgesamt ist die Objektlage beziglich der Lage und der Verkehrsanbindung fur
die ausgeUbte Nutzung als noch mittlere Lage zu bezeichnen.

StraBenausbau

Das Bewertungsobjekt wird von der fertig ausgebauten ErschlieBungsaniage
,Beckumer StraBe" aus erschlossen.

Anschlisse Versorgungs- und Abwasserleitungen

Es wird im Rahmen des Gutachtens davon ausgegangen, dass das Bewer-
fungsobjekt mit Wasser-, Telefon- und Stromversorgungsleitungen sowie Ka-
nalanschluss versorgt ist.

Immissionen

Durch den Fahrverkehr der B 58 ist im Bereich der ,Beckumer StraBe' mit einer
Immissionsbelastung durch Verkehrslrm wahrend der Tages- und Nachtzeit zu
rechnen.
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2.1.7 Altlasten

Nach Auskunft der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Warendorf vom 14.
Juli 2025 liegen fUr das angefragte Grundstick Gemarkung Ahlen, Flur 23, Flur-
stUcke 216, 217 bisher keine Anhaltspunkte fUr schddliche Bodenverdnderungen
oder Altlasten vor. Die Voraussetzungen fUr eine Erfassung gem. § 8 des Landes-
bodenschutzgesetzes sind nicht gegeben. Das FlurstUck ist daher nicht im Ver-
zeichnis Uber Altablagerungen, Alistandorte und schéadliche Bodenveré&nderun-
gen sowie im Kataster Uber altlastverddchtige Fldchen und Altlasten erfasst.

Ein Anfangsverdacht einer Belastung mit Altlasten ist nicht gegeben, es wird un-
terstellt, dass das Grundstuck altlastenfrei ist.

2.2 Rechtliche Eigenschaften
2.2.1 Bauleitplanung

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Bereich eines rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes.

Der aktuelle FiGchennutzungsplan der Stadt Ahlen und die dazu ergangenen
Anderungen stellen den Bereich des Wertermittlungsobjektes als , Wohnbaufl&-
chen* dar.

Der Bereich, in dem die zu bewertende GrundstUcksfldche liegt, ist somit recht-

lich als Bereich ,jinnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile* im Sinne
des § 34 BauGB einzustufen.

2.2.2 ErschlieBungskosten
Nach Auskunft der Stadt Ahlen vom 10. Juli 2025 wurde die ErschlieBungsanlage
erstmals endgultig hergestellt. ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) werden nicht mehr erhoben.

Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz fir das Land
Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) sind abgegolten.

Offene Beitragsforderungen bestehen nicht.

StraBenausbaubeitrdge nach dem KAG wurden zum 0O1. Januar 2024 abge-
schafft.

2.2.3 Grundbuch

Das Wertermittlungsobjekt ist im Grundbuch unter folgenden laufenden Num-
mern eingetragen als:

Grundbuch Blatt Ifd Nr. Gemarkung Flur Flurstick  GroBe m?
Ahlen 8102 3 Ahlen 23 216 235
Ahlen 8102 4 Ahlen 23 217 353
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In Abteilung Il des Grundbuches ist folgende Eintfragung vermerki:
2. Lfd. Nr. 3 (zu Ifd. Nr. 3, 4 im Bestandsverzeichnis) ,,Die Zwangsversteige-
rung ist angeordneft [...]".

Bei der Einfragung in Abteilung Il handelt es sich um eine VerfiUgungsbeschrén-
kung ohne Einfluss auf das Ergebnis der Verkehrswertermittlung.

Einfragungen in Abteilung Il des Grundbuches sind ohne Relevanz fur die Ver-
kehrswertermittlung und bleiben, sofern vorhanden, unbertcksichtigt.

2.2.4 liegenschaftsbuch
Das Wertermittlungsobjekt ist im Liegenschaftskataster nachgewiesen unter:

Kreis Gemeinde Gemarkung Flur
Warendorf Ahlen Ahlen 23

2.2.5 Bavlastenverzeichnis

GemdaB Auskunft der Stadt Ahlen sind fUr das angefragte Grundstuck (Gemar-
kung Ahlen, Flur 23, FlurstGcke 216, 217) keine wertbeeinflussenden Einfragungen
einer Baulast (§ 85 BauO NRW) im Baulastenverzeichnis von Ahlen eingetragen.

2.2.6 Wohnungsbindung.

Laut Auskunft des Kreis Warendorf vom 15. September 2025 besteht fUr das Be-
wertungsobjekt keine Wohnungsbindung.

2.2.7 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen

GemdB Aktenlage bestehen keine baubehdrdliche Beschrdnkungen und Bean-
standungen.

GemdB eigener Messung im Luftbild (siehe Anlage) bei Gutachtenerstellung
scheinen die MaBe der Garage von den baulich genehmigten MaBen gemaB
Bauantrag abzuweichen. Die Garage scheint nach Norden auf rd. 8,90 m ver-
l&ngert worden zu sein.

Eine verbindliche Aussage hierzu entzieht sich der Wertermittlung, da eine Uber-
prifung vor Ort mangels Besichtigung nicht moglich war.

Nach derzeitiger Einschétzung ldge fUr die Erweiterung der Grundfldche mdog-
licherweise eine Genehmigungsfdhigkeit vor. Der vorhandene Ausbau wird hin-
sichtlich seines Werteinflusses miterfasst und geht in die Fidchenberechnung mit
ein. Das mit dieser Einsch&tzung verbundene Risiko wird im Zusammenhang mit
dem Risikoabschlag (Punkt 5.7) berGcksichtigt.
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2.2.8 Sonstige Rechte und Lasten

Sonstige Rechte und Lasten sind nicht bekannt.

2.2.9 Barrierefreiheit

Das Wohnobijekt ist nicht barrierefrei nutzbar im Sinne der DIN 18040 Teil 2.

2.2.10 Mieter

Mehrfache Anfragen zur Abstimmung eines Besichtigungstermins mit der Eigen-
tUmerseite blieben ergebnislos. Eventuelle Mietvertrdge wurden somit nicht zur
Verfugung gestellt. Es konnte im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht geklart
werden, ob das Bewertungsobjekt zum Bewertungszeitpunkt gesamt / in Teilen
vermietet oder eigengenutzt ist.

2.2.11 Denkmalschutz

GemdB Auskunft der Stadt Ahlen steht das Bewertungsobjekt nicht unter Denk-
malschutz.

3. Besonderheiten des Bewertungsobjektes

e Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Doppelhaushdlfte, welche
zweimal erweitert wurde. Bei der ersten baulichen Erweiterung wurde auch die
ursprungliche Doppelhaushdlfte umgebaut und modernisiert.

- Das Baujahr der Doppelhaushdlfte (nachfolgend als ,,Ursprungsgebdu-
de" bezeichnet) ist unbekannt.

- 1961 erfolgte ein umfangreicher Umbau und eine bauliche Erweiterung,
(nachfolgend als ,,1. Erweiterung" bezeichnet). GemdaB Baubeschrei-
bung zum Bauantrag wurde das vorhandene Stallgebdude des Ur-
sprungsgebdudes entfernt und durch einen neuen Wohnteil ersetzt. Die
Treppe des Ursprungsgebdudes wurde ebenfalls entfernt und in der Er-
weiterung untergebracht.

- 1989 wurde das Gebdude gartenseitig um einen Wohnraum mit offenem
Kamin erweitert, (nachfolgend als ,,2. Erweiterung" bezeichnet).

e Die Grundrisskonzeption des Wohnhauses ist durch die Erweiterungen individuell
geldst und weicht von einer klassischen Grundrissaufteilung ab. Unter anderem
befindet sich gemdaB Bauantragunterlagen die Kiche im Obergeschoss, das
Wohnzimmer ist in mehrere Bereiche aufgeteilt.

e Eine Innenbesichtigung und eine Besichtigung der seitlichen und der rOckwarti-
gen Fassadenseite sowie der Gartenfldche war nicht moglich. Die tatsdchlichen
Gegebenheiten kénnen von der Darstellung im Gutachten abweichen! Es gibt
keine gesicherte Kenntnis Gber den baulichen Zustand der InnenrGume zum Be-
wertungszeitpunki.
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Beschreibung der baulichen Anlagen
Baubeschreibung

Nutzungsart Iweigeschossiges Wohnhaus, teilunterkellert, eine
Wohneinheit, eingeschossiger Anbau mit Wohn-
raum, Garage

Baujahr - Ursprungsgebdude: Baujahr unbekannt
- 1. Erweiterung: 1961
- 2. Erweiterung 1989
- Garage 1978

Konstruktionsart Massive Konstruktion

Dachform - Wohnhaus: Satteldach
- 1. Erweiterung und 2. Erweiterung flach geneigte
Ddacher

Dach - Ursprungsgebdude: Dachziegel

- 1. Erweiterung: gemaB straBenseitiger Ansicht v
Wellzement, in dem Fall bauzeittypisch Verdacht
auf Asbesthalfigkeit
- 2. Erweiterung: Walmdach (gemd&B Baube-
schreibung zum Bauantrag)

AuBenwdnde - Ursprungsgebdude Putz
- 1. Erweiterung Putz
- 2. Erweiterung Verblendmauerwerk (gemali
Baubeschreibung zum Bauantrag)
- Garage Verblendmauerwerk

Fenster - Wohnhaus: Kunststofffenster, teilweise Rollladen-
k&sten
Spitzboden Wohnhaus: Dachfléchenfenster
Sonderbauteile - Wohnhaus: KellerauBentreppe, offener Kamin

(gemdaB Baubeschreibung zum Bauantrag)

AuBenanlagen

Befestigte FiGichen Betonverbundpflaster

GrUnanlagen straBenseitig Pflanzbeete mit Aufwuchs, BGume

Einfriedung straBenseitig Zaunpfeiler massiv, Zaunelemente
fehlend

Reparatur- und Sanierungsstau

Das Bewertungsobjekt hat dem duBeren Erscheinungsbild nach einen bauzeit-
bezogenen mittleren Bauzustand und weist in Teilen einen erhéhten Instandhal-
tungsstau auf.
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5. Ermittlung des Verkehrswertes
5.1 Definition des Verkehrswertes

Nach § 194 Baugesetzbuch lautet die Definition des Verkehrswertes: "Der Ver-
kehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstucks und des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen wa-

re.

5.2 Wertermittlungsverfahren

FUr die Ermittflung des Verkehrswertes eines GrundstUcks sieht die ImmoWertV
drei Verfahren vor: das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren.

Diese in langjahriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel jedoch
erst Zwischenwerte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des ortli-
chen Grundstucksmarktes an den Verkehrswert heranzufUhren sind. Die Verfah-
ren sind im Einzelfall unter BerGcksichtigung der im gewdhnlichen Geschdaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwdhlen. Der Bodenwert ist in der Re-
gel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

5.2.1 Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen von Grund-
stUcken abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die
VergleichsgrundstUcke sollen hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen.

5.2.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung
des Wertes eines bebauten Grundstucks im Vordergrund steht. Sachwertobjekte
dienen vorrangig der Selbstnutzung.

5.2.3 Ertragswertverfahren

Das Erfragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
GrundstUck nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den
Wert des GrundstUcks ist (sog. Renditeobjekte).
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5.24 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsobjekte mit der Nutzbarkeit des zu bewertenden GrundstUcks richten
sich im Wert vorrangig nach der Beurteilung technischer Merkmale. Nach den
im gewohnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
Fachliteratur ist der Verkehrswert derartiger Bewertungsobjekte mit Hilfe des
Sachwertverfahrens gemaB §§ 35 bis 3?2 ImmoWertV zu ermitteln.

Der Vergleichswert hat hier nur eine unterstUtzende Funktion.

53 Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden geeignete Bodenrichtwerte herangezo-
gen. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des jeweiligen Richt-
wertgrundstickes hinreichend mit den GrundstiGcksmerkmalen des zu bewer-
tenden GrundstUcks Ubereinstimmen.

Der Gutachterausschuss des Kreises Warendorf hat fUr unbebaute und erschlos-
sene GrundstUcke im Bereich der Beckumer StraBe 161 in Ahlen zum Stichtag O1.
Januar 2025 einen Richtwert von 115 €/m? ermittelt mit folgender Bodenricht-
wertdefinition:

Entwicklungszustand: Bauland
Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbaufl&chen
Geschosszahl: |

Flache: 600 m?

Dieser Richtwert bezieht sich auf sog. Bodenrichtwertgrundsticke. Er ist bezogen
auf ein GrundstUck, dessen Eigenschaften fUr dieses Gebiet typisch sind. Es han-
delt sich um einen durchschnittlichen Bodenwert fir ein Gebiet mit im Wesenfli-
chen gleichen Nutzungs- und Wertverhdlinissen.

Das Bewertungsobjekt hat folgende wertbestimmende Eigenschaften:

Entwicklungszustand: Bauland
Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbaufl&chen
Geschosszahl: Il

FlGche: 588 m?

Tiefe: ca.58 m

Breite: ca.10m

Abweichungen des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften wie Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Er-
schlieBungszustand, GrundstUcksgroBe, GrundstUcksausrichtung und Grund-
stUckszuschnitt (insbesondere die GrundstlUckstiefe) bewirken Abweichungen
seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert. Der jeweilige Bodenrichtwert bezieht
sich auf die angegebene Art der baulichen Nutzung und Zahl der Geschosse.
Die Bodenrichtwerte sind im Regelfall erschlieBungsbeitragsfrei angegeben, d. h.
der Bodenrichtwert beinhaltet die von der Gemeinde erhobenen Betrdge.
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Abweichungen in der Geschosszahl von bis zu einem Geschoss sind gemaR
GrundstUcksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses des Kreises Warendorf
nicht wertrelevant.

GrundstUcksgréBe: 588,00 gm
Bodenrichtwert: 115 €
Zu-/Abschlage fUr abweichende GrundstUcksmerkmale
abweichende GrundstUcksgroBe vom Normobjeki: 1
unbebautes GrundstUck in einer Baullcke: 1
unregelmdaBiger GrundstUckszuschnift (eingeschrankte Nutzung): 1
unverbaubare Randlage ]
Zwischensumme: 115 €

Das Grundstuck hat eine GrundstUckstiefe von Uber 35 m. FUr Ubertiefe Grund-
sticksflachen werden im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr Preisabschldge im
Verhdltnis zum Wert des Vorderlandes gemacht. In der Wertermittlungspraxis
werden Ubertiefen dadurch bericksichtigt, dass ab 35 m Grundstickstiefe die
hieran anschlieBenden GrundstUcksteilfldéchen als Gartenland im bebauten In-
nenbereich gewertet werden und ein Wertabschlag zum Vorderland angesetzt
wird.

Gartenlandfladche im bebauten Innenbereich: ca. 222,00 gm
Bodenwert des Gartenlands: 57,5 €/gmx 222,00 gm= 12.765,00 €
Bodenwert des Vorderlands: 115 €/gmx 36600 gm= 42.090,00 €
54.855,00 €
FOr das gesamte Grundstuck ergibt sich ein Bodenwert von: 54.855,00 €

Vergleichswert

Der Gutachterausschuss des Kreises Warendorf ermittelt lagetypische Immobili-
enrichtwerte und stellt die Werte als Basis fur einen Immobilien-Kalkulator zur Ver-
fugung. Mit diesem Immobilien-Kalkulator kénnen die GrundstUcksmerkmale des
Normobjektes an das Bewertungsobjekt angepasst werden.

Der daraus resultierende Immobilienpreis schlieBt das Gebdude sowie den
Grund und Boden ein. Werte fir Garagen, Stellpldtze und Sondernutzungsrechte
sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen, ebenso Zu/ und Abschldge
fUr weitergehende wertbeeinflussende Merkmale. Diese werden als gerundet als
freier Wert erganzt.

Als individuelle GrundstUcksmerkmale des Bewertungsobjektes werden Uber Zu/
und Abschlag die Ubertiefe Grundstucksfldche sowie der Zeitwert der Garage
zusammenfassend im Feld ,freier Wert fUr Addition/Subtraktion” ausgewiesen.
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Merkmale Richtwert- Bewertungs- Umrechnungs-
merkmale objekt koeffizient

Stichtag 01.01.2025

Immobilienrichtwert 1.450 €

Gebd&udeart Doppelhaushdifte Doppelhaushdlfte 0.0%

Baujahr 1933 gemittelt 1963,

modifiziert gem.
Instandhaltung

1965
(siehe Punkt 5.5.2) 17.3%
Wohnfldche 111-130 gm 128 gm 0.0%
Keller vorhanden teilunterkellert 0.0%
Modermisierungstyp baujahrtypisch baujahrtypisch
(nicht (nicht
modernisiert) modernisiert) 0.0%
Mietsituation unvermietet unvermietet
(Annahme) 0.0%
GrundstUcksgroBe 251 - 350 gm 588 gm 8.0%
Bodenwert 125 €/gm 115€/gm 0,0%
freier Wert fUr Addition/Subtraktion (€) -10.000
Vergleichswert, Ausgangwert rd. 220.000 €

Bei dem Uber Umrechnungskoeffizienten an das Bewertungsobjekt angegliche-
ne Immobilienpreis handelt es sich um einen Uberschldgigen Vergleichswert,
welcher im Rahmen der Verkehrswertermittlung ausschlieBlich einer Orientfierung
dienen kann. Der Verkehrswert wird nachfolgend aus dem Sachwert ermittelt.

55 Ermittlung des Sachwertes

Der Sachwert wird anhand der durchschnittlichen Herstellungskosten zum Wer-
termittlungsstichtag ermittelt. Grundlage fur die Herstellungskosten sind dabei
insbesondere die vom Bundesministerium der Justiz herausgegebenen Normal-
herstellungskosten 2010.

5.5.1 Herstellungskosten

Unter BerUcksichtigung der Konstruktion, der GroBe, der Bauweise und Ausstat-
fung wird ein gebdudesperzifischer Wertansatz je m2-Bruttogrundfldche (BGF)
festgesetzt. Dieser enthdlt auch die Baunebenkosten, insbesondere die Kosten
fUr Planung, BaudurchfUhrung, behérdliche Profungen und Genehmigungen.
Die Baunebenkosten hdngen von der BauausfGhrung und der Ausstattung der
Gebdude ab.

Das Ursprungsgebdude wird bauzeitbezogen der Standardstufe 2,5 zugeordnet,
die 1. Erweiterung wird der Standardstufe 2,75, die 2. Erweiterung bauzeitbezo-
gen der Standardstufe 3,0 zugeordnet.

Das Wohnhaus ist teilunterkellert, teils eingeschossig mit ausgebautem Dachge-
schoss, teils zweigeschossig bzw. eingeschossig mit flach geneigtem Dach und
somit verschiedenen Kostenkennwerte zuzuordnen.



Keller, EG, DG voll ausgebaut (Ursprungsgebdude)
Typ 2.01, Standardstufe 2,5:
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Gewogener Kostenkennwert (Normalherstellungskosten 2010):

Keller, Erd- Obergeschoss, flach geneigtes Dach (1. Erweiterung)
Typ 2.13, Standardstufe 2,75:

735 €/m?

Gewogener Kostenkennwert (Normalherstellungskosten 2010):

Erd- Obergeschoss, flach geneigtes Dach (1. Erweiterung)
Typ 2.33, Standardstufe 2,75:

773,75 €/m?

Gewogener Kostenkennwert (Normalherstellungskosten 2010):

Erdgeschoss, DG nicht ausgebaut (2. Erweiterung)
Typ 2.23, Standardstufe 3,0:

210 €/m?

Gewogener Kostenkennwert (Normalherstellungskosten 2010):

Garage, Standardstufe 4:

1105 €/m?

Gewogener Kostenkennwert (Normalherstellungskosten 2010):

485 €/m?

Der Kostenkennwert bezieht sich auf das Jahr 2010 als Basisjahr. Die ermittelten
Herstellungskosten werden mit einem Korrekturfaktor mit den regionalen Preisun-
terschieden abgeglichen. Ein weiterer Korrekturfaktor bericksichtigt die zeitliche
Veré&nderung der Normalherstellungskosten vom Basisjahr 2010 zum Wertermitt-
lungsstichtag. Die Normalherstellungskosten werden mittels eines Baupreisinde-
xes auf die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag umgerechnet.

Mit einer Mischkalkulation Uber den jeweiligen Anteil an der Bruttogrundfléche

werden die Normalherstellungskosten nachfolgend ermittelt:

Typ 2,01: Standardstufe 2,5:
Normalherstellungskosten gemdan NHK2010 je m? BGF =
Korrekturfaktor:  Baupreisindex BRD, 2010 = 100

73500  €/m?

Indexstand 2. Quartal 2025 188,6% 1.386,21 €/m?
Gebdude-Normalherstellungskosten m? BGF
zum Wertermittlungsstichtag 39.69 55.018,67 €
Typ 2,13: Standardstufe 2,75:
Normalherstellungskosten gemdaB NHK2010 je m2 BGF = 773,75 €/m?

Korrekturfaktor:  Baupreisindex BRD, 2010 = 100

Indexstand 2. Quartal 2025 188,6% 1.459,29 €/m?
Gebdude-Normalherstellungskosten m? BGF
zum Wertermittlungsstichtag 181,75 26522495 €
Typ 2,33: Standardstufe 2,75:
Normalherstellungskosten gemdaB NHK2010 je m2 BGF = 910,00 €/m?
Korrekturfaktor:  Baupreisindex BRD, 2010 = 100

Indexstand 2. Quartal 2025 188,6% 1.716,26 €/m?
Gebdude-Normalherstellungskosten m? BGF
zum Wertermittlungsstichtag 21,03 36.096,38 €
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Typ 2,23: Standardstufe 3,0:

Normalherstellungskosten gemdaB NHK2010 je m2 BGF = 1.10500 €/m?
Korrekturfaktor:  Baupreisindex BRD, 2010 = 100

Indexstand 2. Quartal 2025 188,6% 2.084,03 €/m?
Gebdude-Normalherstellungskosten m? BGF
zum Wertermittlungsstichtag 17.15 35.734,34 €

In den Kostenkennwerten nicht berUcksichtigte bauliche Anlagen werden ge-
sondert berUcksichtigt. Diese werden neben der Herstellung des Gebdudes se-
parat ermittelt.

Besondere Bauteile und Einrichtungen:

AuBentreppe Eingang 2.000,00 €
AuBentreppe Kellerzugang 4.400,00 €
Terrasse 6.000,00 €
offener Kamin (gemdaB Aktenlage) 5.000,00 €
Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag 409.474,35 €
Die Normalherstellungskosten fUr die Garage werden separat ausgewiesen:
Garage: Standardstufe 4:
Normalherstellungskosten gemdaBn NHK2010 je m2 BGF = 485,00 €/m?
Korrekturfaktor:  Baupreisindex BRD, 2010 = 100

Indexstand 2. Quartal 2025 188,6% 914,71 €/m?
Gebdude-Normalherstellungskosten m? BGF
zum Wertermittlungsstichtag 32,04 29.307,31 €

5.5.2 Restnutzungsdaver

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen; durchgefUhrte Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenhei-
ten kdnnen die Restnutzungsdauer verl&dngern oder verkUrzen.

1. Wohnhaus: Das Baujahr des Ursprungsgebdudes ist unbekannt.
1961 wurden im Rahmen der 1. Erweiterung umfangreiche Umbau- und Moder-

nisierungsmaBnahmen im Ursprungsgebdude vorgenommen. Das gemittelte
Baujahr wird wie folgt angenommen:
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Bezeichnung: BGF Baujahr moder- angenommenes
nisiert Baujahr

Ursprungsgebdude 123,04 gm unbekannt 1961 1961

1. Erweiterung 119,43 gm 1961 1961

2. Erweiterung 17,15 gm 1989 1989

gemitteltes Baujahr: 1963

Die Nutzungsdauer von Wohngebduden liegt bei ordnungsgemdBer Bewirt-
schaftung bei 80 Jahren. Aufgrund der Instandhaltung und der Umbau- und
ModemisierungsmaBnahmen wird folgende angepasste Restnutzungsdauer
vom Bewertungsstichtag angenommen (Angabe in Jahren):

Baujahr Gebdude- Nutzungs- Restnutzungs modifizierte Restnutzungsdaver
gemittelt alter dauer dauer gemas Instandhaltung

1963 62 80 18 20

2. Garage: Das Baujahr der Garage ist das Jahr 1978.

Die Nutfzungsdauer von Einzelgaragen liegt bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaf-
tung bei 60 Jahren. Aufgrund der Instandhaltung und der Umbau- und Moderni-
sierungsmaBnahmen wird folgende angepasste Restnutzungsdauer vom Bewer-
tungsstichtag angenommen (Angabe in Jahren):

Baujahr Gebdude- Nutzungs- Restnutzungs modifizierte Restnutzungsdauver
gemittelt alter dauer dauer gemadB Instandhaltung

1978 47 60 13 13

5.5.3 Alterswertminderung

Die ermittelten Herstellungskosten sind mit einer Gebdudewertabschreibung an-
zupassen. Die Alterswertminderung ist gemdaB ImmoWertV unter BerUcksichfi-
gung des Verhdltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln.

Die Ermittlung erfolgt aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauern ge-
frennt nach Wohnhaus und Garage.

1. Wohnhaus
Baujahr (gemitteltes Baujahr): 1963
Gebdudealter: 62

rechnerische Restnutzungsdauer: 18



Wertminderung wegen Alters

gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer:

angepasste Restnutzungsdauer:
lineare Wertminderung

Neuwert:
Wertminderung wg. Alters
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80
20
0.75

409.474,35 Euro
307.105,76 Euro

Zeitwert

2. Garage

Baujahr Garage:

Gebdudealter:

rechnerische Restnutzungsdauer:

Wertminderung wegen Alters

gewodhnliche Gesamtnutzungsdauer:

angepasste Restnutzungsdauer:
lineare Wertminderung

Neuwert:
Wertminderung wg. Alters

102.368,59 Euro

1978
47
13

60
13
0.78

29.307,31 Euro
22.957,39 Euro

Zeitwert

6.349,92 Euro

Es ergibt sich folgende Berechnung des vorldufigen Sachwertes:

angemessene Herstellungskosten 108.718,50 Euro
(Wohnhaus und Garage)
zzgl. Bodenwertanteil

vorlaufiger Sachwert

54.855,00 Euro
163.573,50 Euro

5.54 Marktanpassung

Beim vorlaufigen Sachwert handelt sich um einen rechnerisch ermittelten und
vorrangig auf reinen SubstanzwertUberlegungen basierenden Wert.

Durch Verwendung des abgeleiteten Sachwert-Marktanpassungsfaktors erfolgt
der erforderliche Marktbezug. Der Sachwert-Marktanpassungsfaktor stellt eine
volkswirtschaftliche Nachfragekurve im Erhebungsbereich des jeweiligen Gut-
achterausschusses dar, die das durchschnittliche K&uferverhalten bei einer be-
stimmten ObjektgroBe abbildet.

Der Gutachterausschuss des Kreises Warendorf weist fUr Doppelh&user mit ei-
nem Stichtag in 2025 anhand eines vorldufigen Sachwert und einer zugehdrigen
Bodenrichtwertklasse einen Marktanpassungsfaktor aus. Dieser wird bei Zwi-
schenwerten (Bodenrichtwert zwischen 100 €/gm und 150 €/gm sowie vorl&ufi-
ger Sachwert zwischen 150.000 € und 200.000 €) objektsperzifisch interpoliert.

5.5.5 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstdnde des konkreten Wertermittlungsobjekts, die vom
Ublichen abweichen und denen der Grundsticksmarkt einen nennenswer-
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ten Einfluss auf den Wert beimisst, sofern sie in den vorangegange-
nen Verfahrensschritten nicht gesondert erfasst und berUcksichtigt wurden, wer-
den als marktgerechten Zu- oder Abschldige gemdB § 8 Abs. 3 Im-
moWertV gesondert berUcksichtigt.

5.5.6 Gebdudesachwert und Sachwert

Unter BerUcksichtigung des Marktanpassungsfaktors und der besonderen objeki-
sperzifischen Grundsticksmerkmale ergibt sich folgender Sachwert:

vorlaufiger Sachwert 163.573,50 Euro
zzgl. Zeitwert der HausanschlUsse 6.000,00 Euro
7zgl. Zeitwert der AuBenanlagen 6.500,00 Euro
vorlaufiger Sachwert 176.073,50 Euro
Marktanpassungsfaktor: 1,27

222.807,36 Euro

Abschlag Reparaturstau, pauschal 0,00 Euro
soweit GuBerlich erkennbar

Sachwert, unbelastet; Ausgangswert.: 222.807,00 Euro

Der unbelastete Sachwert liegt im Bereich des unter Punkt 5.4 ermittelten Ver-
gleichswerts und kann als Bestatigung des Ergebnisses gewurdigt werden.

Der Zugang zum GrundstUck war aufgrund des fehlenden Besichfigungstermins
nicht moglich. Ein Wertabzug fir den Reparatur- und Sanierungsstau, welcher
Instandsetzungskosten und alterswertgemindert Schadensbeseitigungskosten fur
disponible Baumdangel beinhaltet, konnte somit nicht ermittelt werden.

Es besteht daher ein Risiko durch eventuell verdeckt gebliebener Baumdangel
und -schdden, welcher als Sicherheitsabschlag (Punkt 5.7) berUcksichtigt wird.

5.6 Rechte, Lasten und Beschrdnkungen

Im Grundbuch, Abteilung Il (Punkt 2.2.3) und im Baulastenverzeichnis (Punkt
2.2.5) werden keine Wertver@nderungen durch Rechte, Lasten oder Beschrdan-
kungen ausgewiesen. Somit ist der belastete Verkehrswert mit dem unbelasteten
Verkehrswert identisch.

5.7 Sicherheitsabschlag

Das Bewertungsobjekt konnte ausschlieBlich von der StraBenseite besichtigt
werden. Die Beschreibung der baulichen Anlage sowie deren Bewertung erfolgt
ausschlieBlich aus Aktenlage sowie dem d&uBeren Erscheinungsbild. Bedingt
durch die fehlende Besichtigung der InnenrGume und der seitlichen und ricksei-
tigen AuBenrdume konnten nicht alle wertbeeinflussenden Eigenschaften erfasst
werden. Der Uberschlagige Wert fir den Aufwand der Mangelbehebung erfolgt
daher als Sicherheitsabschlag. Der Sicherheitsabschlag erfolgt als prozentualer
Abschlag vom Ausgangswert.



5.8

5.9
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In Abwdgung vorliegender Unterlagen und der gewdhlten Kostenkennwerte
wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 22.000 € in Abzug gebracht, das ent-
spricht rd. 10% des Ausgangswertes.

Sachwert, unbelastet; Ausgangswert, rd.: 222.807,00 Euro
Sicherheitsabschlag (rd. 10%): 22.000,00 Euro
gesamt 200.807,00 Euro
Sachwert rd. 201.000,00 Euro

Der Sicherheitsabschlag erfolgt als pauschaler Wert und darf nicht mit den tat-
s@chlichen aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden.

Zusammenfassung der Einzelwerte

Zur Ausweisung der Einzelwerte wird zundchst der Bodenwert des Flursticks 216
sowie des FlurstUcks 217 getrennt ausgewiesen.

Bodenwert FlurstUck 216: 115 €/gmx 23500 gm= 27.025,00 €
Bodenwert FlurstUck 217: 78,84 €/gmx 35300 gm= 27.830,00 €
54.855,00 €

Das Wohnhaus befindet sich in Teilen auf Flurstick 216 und Flurstick 217. Der An-
teil am Gebdudewert (Wohnhaus und Garage) wird anteilig anhand des pro-
zentualen Anteils an der Bruttogrundflche aufgeteilt.

Bruttogrundflédche gesamt: 291,66 = 100%
davon prozentueller Anteil der Bruttogrundflache:

FlurstUck 216 274,51 = 94,12%
FlurstGck 217 17,15 = 5,88%

Der Sachwert teilt sich wie folgt auf die beiden FlurstUcke auf:

Sachwert FlurstUck 216; Ausgangswert, rd. 185.102,99 Euro
Sicherheitsabschlag (rd. 10%): 18.500,00 Euro
gesamt, rd. 167.000,00 Euro
Sachwert FlurstUck 217; Ausgangswert, rd.: 37.704,01 Euro
Sicherheitsabschlag (rd. 10%): 3.800,00 Euro
gesamt, rd. 34.000,00 Euro
Sachwert rd. 201.000,00 Euro

Wirtschaftliche Einheiten

Das Wohnhaus befindet sich in Teilen sowohl auf FlurstGck 216 als auch auf Flur-
stiick 217. FlurstUck 217 dient im Ubrigen als Gartenfldche des Bewertungsobjek-
tes und ist ausschlieBlich Uber FlurstUck 216 zu erreichen.

Die zu bewertenden FlurstUGcke 216 und 217 sind als wirtschaftliche Einheit anzu-
sehen.
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Verkehrswert

Nach § 194 Baugesetzbuch lautet die Definition des Verkehrswertes:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundsticks und des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen ware."

In der Wertermittlungspraxis wird der Verkehrswert derartiger Grundsticke vor-
rangig aus dem Sachwert abgeleitet.

Der Verkehrswert wurde im Rahmen der Sachwertermittiung durch den Ansatz
der um den Alterswert geminderten Normalherstellungskosten unter Beachtung
der besonderen objekispezifischen GrundstUcksmerkmale ermittelt. Die Lage
auf dem GrundstUcksmarkt fand durch eine marktkonforme Anpassung des vor-
IGufigen Sachwertes BerUcksichtigung.

Der Verkehrswert einer Immobilie 1&sst sich nicht exakt errechnen. Viele Beson-
derheiten eines Objektes bleiben mathematisch nicht oder nur unzureichend er-
fassbar. Bei freier Abwé&gung aller Vor- und Nachteile schatze ich den Verkehrs-
wert des Bewertungsobjektes zum Bewertungsstichtag auf

Verkehrswert fir Flurstick 216:
167.000 € (in Worten: Einhundertsiebenundsechzigtausend Euro)

Verkehrswert fir Flurstick 217:
34.000 € (in Worten: vierunddreiBigtausend Euro)

somit Verkehrswert gesamt (Flursticke 214 und 217):
201.000 € (in Worten: Zweihunderteintausend Euro)

Das vorstehende Gutachten wurde fur den Zweck der Verkehrswertermittlung
im Zwangsversteigerungsverfahren erstellt und ist nur fir den angegebenen
Iweck bestimmt. Der Sachverstdndige behdlt an den von ihm erbrachten Leis-
tungen das Urheberrecht, sofern urheberrechtsfahig.

Ahlen-Vorhelm, den 21. November 2025

Dipl.-Ing. Carsten Krettek, Architekt



