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1.1 Einleitung:

Gemal schriftlichem Auftrag des Amtsgerichts Ludinghausen vom 20.01.2023 wurde
der Unterzeichner beauftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Aufhe-
bung der Gemeinschaft, fir das Grund- und Gebaudeeigentum, Grundbuchblatt
1142 von Ascheberg, Gemarkung Ascheberg, Flur 85, Flurstlick 542, Eskentrup 5 in
59387 Ascheberg, ein schriftliches Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) des

vorbezeichneten Versteigerungsobjekts zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Dienstag, den 14.03.2023 um
9:00 Uhr ein Ortstermin statt. Trotz fristgerechtem Anschreiben konnte das Objekt
nicht von innen besichtigt werden. Das Gebaude konnte lediglich in Teilbereichen
(Hauseingangsbereich) von auf3en in Augenschein genommen werden. Das Grund-

stlick konnte ebenfalls nur im Bereich der Zuwegung und Zufahrt besichtigt werden.

Am Montag, den 11.09.2023 um 10:00 Uhr fand erneut ein Ortstermin statt, bei dem
gemeinsam mit dem anwesenden Miteigentimer das zu bewertende Objekt von in-
nen besichtigt werden konnte. Alle Raumlichkeiten im Objekt konnten in Augen-
schein genommen und das Grundstick besichtigt werden. Dabei wurde festgestellt,
dass es sich um ein Zweifamilienhaus handelt. Ebenfalls war der Mieter der Dachge-

schosswohnung anwesend.

Als weitere Unterlage wurde mir vom Amtsgericht Lidinghausen der Grundbuchaus-

zug mit Ausdruck vom 20.01.2023 als Kopie zur Verfugung gestellt.

Des Weiteren wurde uns von der Bauverwaltung der Gemeinde Ascheberg die Bau-
akte, inklusive Grundriss- und Schnittzeichnungen, digital zur Verfligung gestellt. Die
vorliegenden Zeichnungen aus der Bauakte konnten von mir im Rahmen des Orts-
termins auf Plausibilitat und értlicher Ubereinstimmung geprift werden. Die Berech-
nung der Wohn- und Nutzflache sowie die Berechnung der Bruttogrundflache wurden

anhand der vorliegenden Unterlagen und des 6rtlichen Aufmalies vorgenommen.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stliickszustand) ist der Tag der zweiten Ortsbesichtigung, der 11.09.2023.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein eingeschossiges, freistehen-
des Zweifamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie einer Pkw-
Garage. Das Objekt wird im Keller- und Erdgeschoss von dem Miteigentumer be-

wohnt. Die Wohnung im Dachgeschoss ist vermietet.

Auf dem Dach befindet sich eine Photovoltaikanlage. Laut Auskunft des Miteigentu-
mers wurde die Photovoltaikanlage im Jahr 2017 auf dem Dach montiert. Sie soll aus
20 Solarmodulen bestehen und eine Nennleistung von ca. 7 Kilowatt-Peak (kWp)
haben. Die Anlage soll aber nie in Betrieb genommen worden sein und auch seit Er-
richtung nicht ins ortliche Stromnetz einspeisen. Der Einspeisezahler war nicht vor-
handen. Da die Funktionsfahigkeit der Anlage nicht bekannt ist, wird sie in der nach-

folgenden Verkehrswertermittlung nicht berucksichtigt.

Laut Mitteilung des anwesenden Miteigentimers soll durch die Voreigentimer im
Garten ein Bohrloch fiir eine Erdwarmeheizung vorhanden sein. Hierzu soll auch ein
Anschluss von dem Bohrloch in den Heizungsraum vorhanden gewesen sein. Der
Anschluss an den Heizungsraum soll durch den anwesenden Miteigentimer aber

abgebaut worden sein. Nachfolgend wird dies wertmafig nicht bericksichtigt.

Der Nachweis uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich. Zum Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag hat dem Unterzeichner ein solcher Energieausweis nicht vorgele-
gen. Der Nachweis einer Kanaldichtigkeitsprifung lag dem Unterzeichner ebenfalls

nicht vor.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Grundstick, ein-
schliel3lich seiner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, AuRenanlagen und sonstige

Anlagen.

Die Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale
(boG) gemal § 8 ImmoWertV erfolgt im Gutachten nicht zentral, sondern an den je-

weils entsprechenden Stellen.

Die Feststellungen haben zu folgenden Ergebnissen gefuhrt:

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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1.2

10)

11)

12)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2023 des Gutachter-

ausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld

Bauzeichnungen aus der Bauakte der Bauverwaltung der Gemeinde Asche-
berg

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Lidinghausen mit Ausdruck vom
20.01.2023

Mietspiegel der Gemeinde Ascheberg vom 1.12.2022

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung vom
24.03.1897 (RGBI.,S. 97) mit allen nachfolgenden Anderungen.

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

Messzahlen fur die Bauleistungspreise und Preisindizes des Statistischen

Bundesamtes in Wiesbaden

Einschlagige DIN-Normen
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Aus-
gabe 2016)

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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13) Einschlagige Fachliteratur:

Petersen, Schnoor, Seitz [2018]: Verkehrswertermittlung von Immo-
bilien (2018): 3. Auflage;

Kleiber Wolfgang [2016]: Wertermittlungsrichtlinien (2016): 12. Auf-
lage;

Kleiber: "Verkehrswertermittiung von Grundsticken"[2014]: 7. Auf-
lage;

Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien 2012 — Sachwertrichtlinie 2014 mit Nor-
malherstellungskosten 2010, Bodenrichtwertrichtlinie 2011, WertR
2006 und ImmoWertV) in der zurzeit gultigen Fassung;
Grundstucksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur

Grundstuckswerte im Kreis Coesfeld.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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1.3 Sonstige Vorbemerkungen:

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Grundstuck, ein-
schlieBlich seiner Bestandteile wie Auf3enanlagen und sonstige Anlagen. Zur Erstel-
lung eines Gutachtens ist der Unterzeichner auf Auskunfte und Unterlagen der Ei-
gentimer und verschiedener anderer Stellen und Behdrden angewiesen. Hinsichtlich
der Richtigkeit dieser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da eine umfassende

Prifung im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht in jedem Fall moglich ist.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten, das lediglich die
Angemessenheit des Kaufpreises unter normaler Betrachtungsweise des Kaufprei-
ses und unter Zugrundelegung einer normalen Zins- und Geldsituation insgesamt zu

bestatigen hat.

Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vor-
handene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Aussa-
gen Uber Zerstorungen tierischer und pflanzlicher Art, oder sogenannter Rohrlei-
tungsfral3, statische Probleme etc., sind daher im Rahmen des Gutachtens nur inso-
weit berucksichtigt, wie diese ohne weitere Untersuchung eines entsprechenden
Spezialunternehmens dem unterzeichnenden Sachverstandigen bekannt geworden,
oder beim Ortstermin aufgefallen sind. Des Weiteren wurde nicht untersucht, ob die
baulichen Anlagen die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-

schutterungen und ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung erfullen.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

Nachrichtlich wird an dieser Stelle des Weiteren mitgeteilt, dass aufgrund des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch
bei bestehenden Gebauden gelten, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanie-

rung zu beachten sind.

Es werden hier eventuell vorhandene versteckte Mangel aus der gutachterlichen
Stellungnahme und der Verantwortung des Sachverstandigen ausdricklich heraus-

genommen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de
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Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) einer Liegenschaft sind die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu le-
gen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch
fur den qualitativen Zustand. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grun-
den ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand mal3gebend ist. In
diesen Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitative Bewertung des

Grundsticks festzulegen.

Der Zustand eines Grundsticks bestimmt sich nach der Gesamtheit aller verkehrs-
wertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und der 6rtlichen Lage des Grundsticks.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise oder andere Daten und Be-
rechnungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind
Pacht- und Mietvertrage unter Familienangehorigen, ggf. nur begrenzt aussagekraftig

und zu den Wertermittlungen verwendbar.

Die Definition des Verkehrswerts nach den Wertermittlungsrichtlinien lautet:

"Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstlcken
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder per-

sOnliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Das Recht zum Vervielfaltigen und Kopieren dieses Gutachtens, auch auszugsweise,

ist nur und ausschlief3lich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnen-

den Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdrucklich hingewiesen.
Fir die Verwendung der Ubersichts- und Katasterplane sowie der Kartenausschnitte,
liegt die Zustimmung der jeweiligen Rechtsinhaber vor.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de
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Alle auf den anliegenden Fotos gegebenenfalls abgebildeten Hausratsgegenstande,
Mobel und Inventar, sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjekts, wenn dieses

nachfolgend nicht ausdrucklich beschrieben und bewertet wurde.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls ver-
fahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung berucksichtigt worden
sind. Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandi-
gen Verkauf aulerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage fur versicherungstech-
nische Zwecke, etc.) bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner, um
sicherzustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungs-

vorgangs oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berlcksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Gepflogenheiten
des Grundsticksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Ver-
kehrswert (Marktwert) auf der Grundlage des Sachwerts und Ertragswerts, sowie
unter Einbeziehung geeigneter Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesonde-
re die durch den zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Daten (insbesondere
der Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor sowie der Liegenschaftszins und der
Mietspiegel der Gemeinde Ascheberg), die soweit vorhanden, bei allen Verfahren

herangezogen werden.

An dieser Stelle wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Mo-
dellkonformitat gemafl § 10 der ImmoWertV auch Daten berucksichtigt werden, die
nicht gemal der Verordnung ermittelt worden sind. Daher kann es sein, dass in der
nachfolgenden Wertermittlung von der ImmoWertV, zur Wahrung des Grundsatzes

der Modellkonformitat abgewichen wird.

»7Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Do-
kumente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fur die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als

Ausdruck, keine Haftung ibernommen.*

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.0 Grundstlickbeschreibungen:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen im Kreis Coesfeld,
in der Gemeinde Ascheberg. Die Gemeinde Ascheberg wurde im Rahmen der Ge-
bietsreform 1975 mit der Gemeinde Herbern zu einer neuen Gemeinde mit dem Na-
men Ascheberg zusammengeschlossen und gliedert sich nun in die Ortsteile Da-
vensberg, Ascheberg und Herbern. Die Gemeinde hat zurzeit rund 16.000 Einwohner
und ist mit guten infrastrukturellen Einrichtungen ausgestattet. So verfligt Ascheberg
uber drei Grundschulen, eine Haupt- und Realschule sowie zwei Kindergarten. Au-
Rerdem sind ausgedehnte Sportanlagen vorhanden. Ascheberg ist dartber hinaus
aufgrund der Lage innerhalb der munsterlandischen Parklandschaft, zentral gelegen
zwischen den Stadten Munster, Hamm und Ahlen. Einrichtungen zur Versorgung des
taglichen Bedarfs wie Einzelhandelsladen, Gaststatten, arztliche Versorgung und
daruber hinaus, befinden sich im Stadtzentrum von Ascheberg. Die Nachbarorte sind
in relativer Nahe und in kurzester Zeit mit dem Pkw, wie auch mit dem o6ffentlichen

Nahverkehr zu erreichen.

Das zu bewertende Objekt liegt ca. 1,0 km von der Innenstadt Ascheberg entfernt.
Das Grundstuick ist voll erschlossen und wird von der StralRe Eskentrup, einer offent-
lichen Nebenstralle, verkehrsmafig erschlossen. Die Stralde Eskentrup ist im Be-
reich des Bewertungsgrundsticks als Sackgasse ausgebildet. Die Grundstucksgrofde
betragt 884 m? und ist in dem Bereich der Zufahrt zum Grundstick an die Stralde an-
gebunden. Das Grundstick ist regelmafig geschnitten, wie dem beigeflgten Auszug

aus der Liegenschaftskarte MaRstab 1:1000 zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobijekt liegt:

ca. 12,7 km von Ludinghausen,

ca. 1,0 km von Ascheberg,

ca. 25,3 km von Munster,

ca. 11,4 km von Drensteinfurt

ca. 3,3 km von der A1, Anschlussstelle Ascheberg

entfernt in gunstiger, ruhiger Verkehrslage.

Das Grundstick ist mit einem eingeschossigen freistehenden Zweifamilienhaus mit

ausgebautem Dachgeschoss sowie einer Pkw-Garage bebaut (siehe Punkt 2.3 Aus-

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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zug aus der Liegenschaftskarte). Die unmittelbare Nachbarschaft besteht Gberwie-
gend aus einer offenen, eingeschossigen Wohnbebauung (Ein- und Zweifamilien-
hauser). Insgesamt ist das Wohnumfeld, in dem sich die zu bewertende Liegenschaft
befindet, als ,normal“ bzw. ,gut‘ zu bezeichnen.

Die Nachbarstadtteile und Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kirzester Zeit
mit dem Pkw, wie auch mit dem &ffentlichen Nahverkehr zu erreichen. Einrichtungen
des Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versor-
gung sowie Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und daruber
hinaus, befinden sich im Stadtzentrum von Ascheberg.

Laut Bauakte erhalt das Objekt von den Versorgungsunternehmen Gas, Wasser,
Strom und Telefon. Die Entsorgung des Objekts erfolgt, laut vorliegender Unterlagen,

Uber einen Anschluss an die offentliche Kanalisation.

Die digital zur Verfugung gestellt Bauakte wurde eingesehen, die Grundakte wurde
nicht eingesehen. Andere, nicht in der Bauakte eingetragenen Rechte und Belastun-

gen sind dem unterzeichnenden Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

Das Grundstuck ist zu ca. 24 % bebaut. Die mittlere Breite des Grundstucks betragt

ca. 19,00 m, die mittlere Tiefe betragt ca. 44,00 m.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Stadtplan:
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13 = Dr.-Pistorus-Strale
T4 = Hugo-ManenWeg
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10.05.2023 | Falk Verlag, D-73760 Ostfildern | ! \ e il
Mafstab (im Paplerdruck): 1:20.000 @
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
] 2,000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruldur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}
Dle Reglonalkarte wird herausgegeban vom Falk-Verlag. Er enthélt ua. die Bebauung, Strafiennamen, Topogralie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die

Karte llegt Hachendeckend fiir Deutschland vor und wird Im Malfstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Expose genutzt
werden, Die Lizenz umfasst die viervielfdldgung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren verdifentlichung durch Amtsgerichbe.

Datenguelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

ment beruht auf der Bestellung 0205563: 05,202
- ags ingungen in

on-gec GmbH. Es gelten die allgen
en Form. Copyrigh
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2.2

Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen

59387 Ascheberg , Westf, Eskentrup 5

Itafstab {(im Fapierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

0

Orthoploto/ Luftbild in Farbe
Digpkale Orthophotos sind hochauiibsende, vesmmemgsineiz, malstabsostrege Abbildengen der Erdoberiiche, Sle warden durch photogrammetrischs

verfahren in Kenntnis der Orenbesungsparamester wnd wnber Hingunabme eines Cigitalen Gelfindemodells aus Luftbidem hergestedlt, die alks
Senlrechizufnahmen vorliegen, Des Orthophoto istin Farbe mit einer Seflasung von bis @ 20om, Die Loftelder wesden von der Bezdrksvepierung Kok

Seite 13

(;\

geopork

200 m

Abteilung 7 - Geobasiz NEW hermesgegeben und liegen Bchendeckend e des gesambe land Bordrbein-WesHalen vor und wesden im Mafistab won 11000
L 115 00D angeloten.

Datengquelle

Geabasis HREW Stand: Aksell bis 4 Jahe (je nach Baflisguegsgabiar)

Diezes Dokument bemuht auf der Bestellung 02055632 10.05.2023 auf wwiw.geoportde! ein

Service der on-gec GmbH. E= gelben die allg inen gec ‘Wertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. g on-geoE & 23
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23 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

(Quelle: Kreis Coesfeld)

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigeflgt. Weitere Karten kdnnen im
Internet unter:

http://www.geoportal.nrw

eingesehen werden. Hier sind neben einer Stadtkarte auch ein Ubersichtsplan, Flur-
kartenausschnitt und ein Luftbild des zu bewertenden Objekts einzusehen.
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2.4 Grundbuch:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs:

Grundbuch von Ascheberg:
Gemarkung:

Flur:

Flurstick:

Flurstiicksgrofe:
Wirtschaftsart:

Lage:

Eintragung in Abteilung Il

des Grundbuchs:

Eintragung in Abteilung lli
des Grundbuchs:

Blatt 1142

Ascheberg

85

542

884 m?

Gebaude- und Freiflache

Eskentrup 5

Ifd. Nr. 1:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft ist an-
geordnet (Amtsgericht Ludinghausen,
2 K 7/22). Eingetragen am 30.09.2022.

Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-
mittlung keine Berucksichtigung.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.5 Behordliche Auskiunfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei dem Kreis Coesfeld, Abteilung 63.1 — Bauen und Wohnen, wur-
de dem Unterzeichner mitgeteilt, dass weder zu Gunsten noch zu Lasten des Grund-
stiicks Gemarkung Ascheberg, Flur 85, Flurstick 542 (Eskentrup 5, 59387 Asche-
berg) Baulasten eingetragen sind.

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei dem Kreis Coesfeld, Abteilung 70 — Umwelt, wurde dem Unter-
zeichner mitgeteilt, dass fur das Grundstuck Eskentrup 5, Gemeinde Ascheberg,
Gemarkung Ascheberg, Flur 85, Flurstlick 542, keine Eintragung im Kataster Uber

Altlasten und schadliche Bodenveranderungen des Kreises Coesfeld vorliegt.

Denkmalschutz:

Nach Ruckfrage bei der Gemeinde Ascheberg, Fachgruppe 60, Stadtplanung, Bau-
leitplanung, wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass das Objekt Eskentrup 5,
59387 Ascheberg nicht dem Denkmalschutz unterliegt. Denkmalrechtliche Belange

sind nicht gegeben.

Wohnungsbindung:
Nach Ruckfrage beim Kreis Coesfeld, Abteilung 63.2 - Bauen und Wohnen, wurde
dem Unterzeichner mitgeteilt, dass das Objekt Eskentrup 5 nicht 6ffentlich geférdert

ist und daher keine Wohnungsbindungen bestehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Nach Ruckfrage bei der Gemeinde Ascheberg, Fachgruppe 60, Bauberatung, wurde
dem Unterzeichner mitgeteilt, dass das Grundstuck im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans A06 — Hoveloh Il liegt.

Fir das entsprechende Grundstlick gelten u.a. folgende Festsetzungen:

Es handelt sich um ein reines Wohngebiet mit offener Bauweise. Das Gebaude darf
ein Vollgeschoss haben. Die Grundflachenzahl betragt 0,4. Die Geschossflachenzahl
betragt 0,5. Aulerdem ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von 25° - 30° zulas-

sig. Baugrenzen sind festgelegt.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 002 K 007/22, Eskentrup 5, 59387 Ascheberg Seite 17

WRz21 o0
GRZ 0,4
GFZ 05
SD 25°- 30°

Nordwest Strabe
ANTAVAN

o

(Quelle: Gemeinde Ascheberg) — Bebauungsplanausschnitt -

ErschlieBungskosten:

Nach Ruckfrage bei der Gemeinde Ascheberg, Fachbereich I-20 / Finanzverwaltung,
wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass flur das Grundstlick Eskentrup 5, 59387
Ascheberg Erschlielungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und Kanalan-

schlussbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten sind.
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2.6 Ermittlung des Bodenwerts:

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemay § 14 (1) ImmoWertV
sind, neben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher
wird der Bodenwert ohne Berucksichtigung baulicher Anlagen fur ein fiktiv unbebau-
tes Grundstiick abgeleitet.

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte
darstellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen
Merkmalen des Bewertungsgrundstlicks, einschliellich des Erschliefungszustands
und der Grundstucksgestalt, auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertver-
haltnisse) und Qualitatsstichtag (Grundstlckszustand), bezogen bewertet.

Die Bodenrichtwerte kdnnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend der 6rtlichen Verhaltnisse unter Berlcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, ErschlielBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundstick). Die Auskunft Uber die Boden-
richtwerte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte im Kreis Coesfeld entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Der Bodenrichtwert gemal § 193, Abs. 3 BauGB belauft sich, laut Richtwertkarte

vom 01.01.2023 des Gutachterausschusses im Kreis Coesfeld, auf

190,00 €/m?
fur das zu bewertende Grundstlick, bei einer zweigeschossigen Wohnbebauung, ei-

ner Grundstuckstiefe von 35 m, erschlieRungsbeitragsfrei.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand
01.01.2023) bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher

keine konjunkturelle Anpassung vorgenommen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Im Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im
Kreis Coesfeld sind Umrechnungsfaktoren flr abweichende Grundstickstiefe/-grofie
und deren Einfluss auf den Bodenwert ermittelt worden.

FUr eine Grundstucksgrofle von 884 m? und eine Grundstickstiefe von ca. 45 m
kann ein Faktor von 0,91 herausgelesen werden.

Ausgehend von dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zonalen Boden-
richtwert, der fir das Grundstiick nach Lage und Nutzung typisch und somit zutref-

fend ist, stelle ich den Bodenwert wie folgt fest:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2023: 190,00 €/m?

Abschlag auf den zonalen Bodenrichtwert, aufgrund der Gro-
Re und Tiefe des Grundstucks, in HOhe von 9 %

190,00 €/m? x9 % -17,10 €/m?

172,90 €/m?
rund 173,00 €/m?

Unter Berucksichtigung der Lage, der Grundsticksform und -grofe, der Erschlie-
Rung, der vorhandenen Bebauung, der Beschaffenheit und des ErschlieRungszu-
stands, ergibt sich mithin folgender Bodenwert:

Flache: Wertansatz: Bodenwert:

Flurstuck: 542 884 m? 173,00 €/m? 152.932,00 €

Bodenwert des Flurstiicks 542 rund

152.900,00 €

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Legende » Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE | BKG
O N . + Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewdhiter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richiwertzone ’ IFG’Sdt""“."'TSC{“""g;.'C""E IE:.‘."CI"E‘ in g’“f fiir Grundstiickswerte NRW
Klickposition = Landwirtschaftliche Flache in €/m?
IQ:I L « Fléchen im AuBenbereich in €/ I ——— o
€d + Sonstige Flachen in €/m? 0 50 100 150 200
Quelle: © Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2023

Die Bodenrichtwertkarte kann im Internet unter

http://www.boris.nrw.de

eingesehen werden.
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3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-

besichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte.

Die Gebaude- und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile, beruhen auf Annahmen
auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr und der Bauakte sowie die Aus-
sagen der Eigentimer wahrend des Ortstermins. Die Qualitat der Bauausflihrung
konnte nur augenscheinlich gepruft werden. Aus diesem Grund kann hierfur keine
Gewahr Ubernommen werden. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen, sowie technische Ausstattung und Installationen (Heizung, Sanitar, Elektro,
Wasser, etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-

stellt. Der Zustand der Balkenkopfe wurde nicht untersucht.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert (Marktwert) nur pauschal berticksich-
tigt worden. Es wird diesbezlglich von Seiten des Unterzeichners daher empfohlen
eine vertiefende Untersuchung, durch einen Bausachverstandigen anstellen zu las-

sen, oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung des Objekts:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein eingeschossiges freistehen-
des Zweifamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie einer Pkw-

Garage.

Das Wohnhaus ist in konventionell massiver Mauerwerksbauweise ca. 1975/1976,
errichtet worden. Das Gebaude ist nicht nur vollstandig unterkellert, sondern ist unter
der ehemaligen Terrasse, die zu einem Wintergarten umgebaut wurde, ebenfalls un-
terkellert. Das Gebaude ist mit einem Satteldach versehen, welches mit Tonziegeln
gedeckt ist. Das Dachgeschoss ist im Jahre 2015 zu Wohnzwecken ausgebaut wor-
den. Die aulleren Wandflachen sind mit einem Klinker versehen, die Gaube ist teil-
weise mit Schiefer verkleidet. Die Beheizung erfolgt Uber eine Gasetagenheizung mit
FuBbodenheizung in der Erdgeschosswohnung und Uber Infrarotheizungen in der
Dachgeschosswohnung. Die Warmwasserbereitung des Gebaudes erfolgt fur die
Hauptwohnung zentral im Kellergeschoss uber die Gastherme und fur die Wohnung
im Dachgeschosswohnung elektrisch, Uber einen Durchlauferhitzer. Die Fenster sind
aus Kunststoff mit Isolierverglasung gefertigt sowie mit Kunststoffrollladen ausgestat-
tet. Im Kellergeschoss befindet sich ein Schwimmbad, welches momentan Uberbaut
ist, dessen Technik aber laut Aussage des Miteigentimers noch funktionsfahig sein
soll und Uber eine Gegenstromanlage verfugt. Im Erdgeschoss wurde der Grundriss
des Badezimmers vergrofRert und im Keller sind Raume zu Wohnzwecken umgestal-
tet worden. Eine Sauna und ein Badezimmer mit Dusche, WC-Becken und Wasch-
becken wurden ebenfalls dort installiert. Der Hobbyraum ist mit einer Bar und einem
Kamin ausgestattet. Die Kellerraume sind alle gefliest und verfugen Uber Fenster.
Auf dem Dach befindet sich eine Photovoltaikanlage. Laut Auskunft des Miteigentu-
mers wurde die Photovoltaikanlage im Jahr 2017 auf dem Dach montiert. Sie soll aus
20 Solarmodulen bestehen und eine Nennleistung von ca. 7 Kilowatt-Peak (kWp)
haben. Die Anlage soll aber nie in Betrieb genommen worden sein und auch seit Er-
richtung nicht ins ortliche Stromnetz einspeisen. Der Einspeisezahler war nicht vor-
handen. Da die Funktionsfahigkeit der Anlage nicht bekannt ist, wird sie in der nach-

folgenden Verkehrswertermittlung nicht berucksichtigt.

Die KellerauRenwande weisen an einigen Stellen augenscheinlich Feuchtigkeitsfle-

cken auf. Hier dringt vermutlich Feuchtigkeit von auRen ein. Die Regenwasserablei-

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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tung des Wintergartens und der sudlichen Regenrinne ist beschadigt. Hier tritt bei
jedem Regenereignis Wasser aus und lauft an der GebaudeaulRenwand entlang (s.
Fotoanlage). Die technische Ausstattung entspricht Uberwiegend dem Standard von
Wohnhausern aus dem Jahre 2015. Laut Auskunft des Miteigentimers wurden 2015
folgende Malinahmen durchgefihrt: Die Bader und das Gaste-WC wurden erneuert,
das Dach soll laut Aussage des anwesenden Miteigentimers mit einer 140 mm di-
cken Zwischensparrendammung versehen sein, im Erd- und im Kellergeschoss wur-
de eine FulRbodenheizung installiert, Leitungen und Stromkabel wurden Uberwiegend
erneuert und eine Gasetagenheizung wurde fur das Erd- und Kellergeschoss instal-
liert. Die Dachgeschosswohnung wurde 2015 ausgebaut. Naheres ist der als Anlage

beigefligten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: konventionell massive Mauerwerksbau-
weise, eingeschossig mit nachtraglich

ausgebautem Dachgeschoss

Unterkellerung: vollstandig unterkellert
Ursprungsbaujahr: ca. 1975/1976, DG-Ausbau 2015
Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-

wie Bodenplatte vermutlich in Beton nach

damaliger statischer Berechnung

Aulenwande: Mauerwerk mit Verblendziegel (laut Bau-
akte), die Gaube ist teilweise mit Schiefer

verkleidet

Warmedammung: gemall den damals geltenden Bestim-
mungen; ein bedarfsorientierter bzw. ver-
brauchsorientierter Energieausweis hat
dem Unterzeichner zum Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag nicht vorgelegen
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Geschossdecken:

Innenwande:

Treppen:

Aulentreppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Innentlren:

Eingangstur:

Stahlbeton

Mauerwerk

freiliegende Treppen aus Naturstein mit

geschmiedeten Gelandern

Hauseingangstreppe mit Natursteinstufen,
KellerauRentreppe mit Stahlgelander,
Wendeltreppe aus Stahl als Zugang zur

Dachgeschosswohnung

Dachstuhlkonstruktion aus Holz als Sat-
teldach mit Tonziegeln, das Dachge-

schoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut

Uber Rinnen- und Fallrohre

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Kunststoffrollladen aus dem Jahre 1978;

Einfachverglastes Bleiglasfenster

weild lackierte Holz-Innentiren, im Keller
zusatzlich Glasschiebetir und Alumini-
umtir am ehemaligen Schwimmbadbe-

reich

Kunststoff mit Klarglas Lichtoffnung und
seitlichem feststehendem Element eben-

falls mit Klarglas Licht6ffnung
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Oberboden:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Heizung/Warmwasserbereitung:

Hausanschlisse:

Estrich, Uberwiegend Natursteinfliesen im
Erdgeschoss und Kellergeschoss, Fliesen

im Dachgeschoss

Putz und Tapete, gestrichen, Fliesen-
spiegel in den Kuchen, Bader Wand hoch

gefliest, Ziermauerwerk

Uberwiegend Putz und Tapete, im Dach-

geschoss Holzpaneele gestrichen

Elektrounterverteilungen mit Sicherungs-
automaten und FI-Schaltern zu den ein-
zelnen Schaltkreisen, Elektrountervertei-
lung sowie Schalter und Steckdosen in

normaler Ausstattung

Bad Keller: bodentiefe Dusche, WC-
Becken und Waschbecken

Bad EG: bodentiefe Dusche, Badewanne,
WC-Becken und Waschtisch mit zwei Be-
cken

Bad DG: Badewanne, Dusche, WC-
Becken und Waschbecken

Gaste-WC im EG: WC-Becken und
Waschbecken

Freiluftdusche im Garten

Gaszentralheizung

Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung Uber oOffentliche Kanali-
sation, Stromanschluss ist vorhanden (laut
Bauakte)
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Besondere Ausstattung:

Pkw-Garage:

Gartenhauser:

SAT-Schussel, offener Kamin im EG und
KG, Kaminofen in einem Gartenhaus,
massiver freistehender Grillkamin im Gar-
ten, Freiluftdusche, stillgelegtes

Schwimmbecken im KG, Sauna

Flachdach, Stahlkipptor, elektrischer An-
trieb

Holzgartenhaus, Satteldach, Dachpfan-

neneindeckung (Ton), Dachrinne
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

An der nord-Ostlichen Gebaudeseite befindet sich der leicht nach innen versetzte und
dadurch Uberdachte Hauseingangsbereich mit funf Steigungen. Die Pkw-Garage be-
findet sich an der linken Giebelseite (stid-westliche Gebaudeseite). Die aulleren
Wandflachen sind mit einem Klinker versehen. Die Zufahrt zur Pkw-Garage sowie die
Zuwegung zum Hauseingangsbereich und dem Zugang zum ruckwartigen Grund-
stiicksbereich an der rechten Giebelseite (nord-ostliche Gebaudeseite) ist gepflas-
tert. An der rechten Gebaudeseite befindet sich ein Stahltor. An der nord-Ostlichen
Grundstlcksgrenze befindet sich ein gartnerisch gestaltetes Beet. Im ruckwartigen
Grundstlcksbereich befindet sich der Garten. Der Garten hat zwei gepflasterte Sitz-
flachen, einen Teich, ein offenes Herdfeuer sowie eine Freiluftdusche. Des Weiteren
befinden sich zwei Gartenhduser aus Holz im Garten; ein Gartenhaus ist, laut Bauak-
te, 2004 genehmigt worden, das andere Gartenhaus wurde laut Auskunft des Mitei-
gentumers 2015 errichtet. In einem der Gartenhauser ist ein holzbefeuerter Kamin-
ofen. Der Rest des Gartens ist mit Rasen bewachsen oder mit Blischen, Baumen

und anderen Pflanzen gestaltet.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein eingeschossiges freistehen-
des Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie einer Pkw-Garage.
Das Objekt wird von einem Miteigentimer im Erdgeschoss bewohnt. Die Dachge-

schosswohnung ist vermietet.

Die Aufteilung der einzelnen Rdume in den verschiedenen Geschossen erfolgt nach
den vorliegenden Planen aus der Bauakte. Das Erdgeschoss teilt sich auf in Diele,
Gaste-WC, Bad, Eltern, Kind, ein Wohn- und Esszimmer mit offener Kiiche und ei-
nem Buro bzw. Gastezimmer. Hinter dem Wohnzimmer grenzt eine Terrasse an, die
mit einem Glasdach Uberdacht ist und an der Seite zur Garage und zum Garten zu-
satzlich verglast ist (Wintergarten). Von der Diele aus gelangt man Uber eine Treppe
in das Dachgeschoss, welches jedoch nicht mehr Uber diese Treppe erschlossen
wird und diese Flache somit nur als kleine Abstellflache dient. Uber die Treppe in der
Diele im Erdgeschoss gelangt man in das Kellergeschoss. Hier befinden sich ein

Flur, ein Bad, eine Sauna, ein Heizungsraum, ein Vorratsraum, ein zusatzlicher

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 002 K 007/22, Eskentrup 5, 59387 Ascheberg Seite 28

Raum und ein grof3zlugiger Hobbyraum, der zum Partykeller ausgebaut wurde. Das
ehemalige Schwimmbad wurde Uberbaut, so dass ein weiterer Kellerraum entstan-
den ist. Eine Kelleraul3entreppe fuhrt an der rechten Giebelseite vom Keller zum
ruckwartigen Grundsttcksbereich.

Uber eine Wendeltreppe an der Gartenseite wird das Dachgeschoss erschlossen.
Der Eingangsbereich ist zugleich die Loggia, von der aus das Wohnzimmer betreten
wird. Von dort aus sind das Schlafzimmer, das Bad und die Kiiche zuganglich. Von

der Kiche aus ist ein Abstellraum zu betreten.

Laut vorliegenden Planunterlagen entspricht die raumliche Aufteilung dem heutigen
Standard und ist im Erdgeschoss als funktionell geplant zu bezeichnen. Das Dach-
geschoss hat keinen Eingangsflur, so dass die anderen Raumlichkeiten nur durch
das Wohnzimmer erschlossen werden. Auch die verhaltnismafig vielen Dachschra-
gen im Wohnzimmer erschweren eine Moblierung. Alle Raumlichkeiten sind ausrei-
chend grof3 und Stellflachen sind, auer im Wohnzimmer, in normalen Mal} vorhan-
den. Das Verhaltnis Wohnflache zur Verkehrsflache kann als gunstig bezeichnet
werden. BelUftungs- und Belichtungsmoglichkeiten der Raumlichkeiten sind im nor-
malen Malde vorhanden. Naheres ist den als Anlage beigefligten Grundrissplanen zu
entnehmen. Der momentane Zustand des Gebaudes ist den als Anlage beigefligten

Fotoaufnahmen zu entnehmen.

3.3 Baulicher Zustand / Schaden:

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsrickstaus erfolgt nach einer uber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung flr eine Beseitigung der
Mangel. Er flieRt in die Verkehrswertermittiung nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Berlcksichtigung fin-
det. Die Art des Objekts, sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem
Grundstucksmarkt, ist dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfach-
te Methoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften
Bauleistungen oder Uberschlagigen Baupreisbildungen, angewandt. Er ist durch au-
Rere Einflisse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht

haben. Eine unterlassene Modernisierung ist nicht berticksichtigt worden.
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An dem zu bewertenden Objekt konnte im Rahmen des Ortstermins ein Instandhal-
tungsrickstau erkannt werden, der auf eine unterlassene oder mangelnde Instand-

haltung zurickzufuhren ist. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um:

e Das Regenrohr an der Rickseite des Hauses, am Wintergarten, ist nicht an
die Dachrinne angeschlossen, so dass das Regenwasser vom Dach des Win-
tergartens gegen die Fassade lauft.

e Auf den Bodenfliesen im Wintergarten sind Feuchtigkeitsflecken zu erkennen.

e Im Keller sind an einigen Stellen Feuchtigkeitsflecken an der KellerauRRen-
wand; im Raum mit dem Schwimmbecken an der linken Seite, im Hobbyraum
links und rechts der Fenster, an der ostlichen AulRenseite und in der sudostli-
chen AulRenecke im Raum unter dem Essbereich/Kuche.

e Im Schlafzimmer ist ein Feuchtigkeitsfleck an der Ecke rechts des Fensters.

e Im Schlafzimmer ist ein Loch in einer Bodenfliese.

e Im Spitzboden fehlen teilweise Unterspannbahnen und Warmeisolierung.

¢ An der Dachgaube ist eine Deckleiste lose.

e Das Gelander der Loggia ist wackelig und augenscheinlich in einem schlech-

ten Zustand.

Das Gebaude befindet sich uberwiegend in einem dem Alter und der angesetzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer entsprechendem Zustand. Insgesamt wird daher
ein Abzug fur einen Instandhaltungsaufwand im Sinne besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale in der nachfolgenden Berechnung in Héhe von 10.000,00 €

berucksichtigt.
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3.4 Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer wird gemaf § 4 Abs. 3 ImmoWertV, wie folgt definiert:

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am maldgeblichen Stichtag unter BerUcksich-
tigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Indi-
viduelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durch-
gefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschieds-

betrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.*

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
ist somit das Alter und der Grad der im Haus durchgefuhrten Modernisierungen, ein-
schlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Im vorliegenden Fall ist laut vorliegen-
den Unterlagen aus der Bauakte ein eingeschossiges freistehendes Zweifamilien-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie einer Pkw-Garage zu beurteilen, wel-
che ca. 1975/1976 errichtet und ca. 2015 ausgebaut (Dachgeschoss) wurde. Unter
Berucksichtigung der Behebung des Instandhaltungsrickstaus sowie dem allgemei-
nen Zustand der baulichen Anlagen wird, den o. g. Grundsatzen entsprechend, da-
her eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von noch maximal 36 Jahren, bei einer
theoretischen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde ge-

legt.
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3.5

Erdgeschoss:

Diele:

578*2,96+3,48* 1,82+ 1,95*0,95
Biro:

3,19 * 2,98

WC:

1,10 * 1,51

Bad:

2,21 *5,85

Eltern:

5,09 * 3,71

Kind:

3,81*3,96+1,31*1,13

Wohnen:

5,98 *4,88-0,32*2,16 + 3,09 * 0,275
Kiche/Essen:

5,98 * 3,46

Wintergarten:
5,55 * 4,69

Kellergeschoss:

Flur:

3,02*6,45-1,07 * 3,43
Bad:

2,58 * 2,45

Sauna:

2,38*1,83
Saunavorraum:

2,38 *1,52

Berechnung der Wohnflache:

Verkehrswertgutachten, 002 K 007/22, Eskentrup 5, 59387 Ascheberg

Faktor:
2530m* x1,0
9,60m* x1,0
1,66 m* x1,0
1293 m* x1,0
18,89 m* x1,0
16,57 m* x1,0
29,34 m* x1,0
20,69m? x1,0
26,03 m?* x0,5

Zwischensumme:

Faktor:
15,81 m?* x0,5
6,32m? x0,5
4,36 m* x0,5
3,62m* x0,5
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Die Malde zur Berechnung der Wohn- und Nutzflache konnten von mir im Rahmen
des Ortstermins ortlich aufgemessen werden. Ich weise aber trotzdem darauf hin,
dass Abweichungen im Detail nicht ganzlich ausgeschlossen werden kdnnen.

Die Berechnung der Wohnflache im Erdgeschoss, im Kellergeschoss und im Dach-
geschoss erfolgte auf Basis der DIN 277 (2021). Das zu bewertende Objekt hat ins-

gesamt eine Wohn- und Nutzflache von rund 318 m?, die sich wie folgt aufteilt:

Flache:

25,30 m?

9,50 m?

1,66 m?

12,93 m?

18,89 m?

16,57 m?

29,34 m?

20,69 m?

13,02 m?

147,90 m?

148 rd. m?

Flache:

7,90 m?

3,16 m?

2,18 m?

1,81 m?
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Ehemaliges Schwimmbad:
7,70*498 + 0,17 * 0,96

Hobbyraum:
598*490-1,15*2,18 +4,16 * 0,30 + 5,13 * 4,72

Raum:
3,48*595+1,05*1,10

Dachgeschoss:

Wohnen/Essen:

6,15*2,76 -0,76 * 1,54 - 0,13 * 0,14 + 3,39 * 4,94 -
0,87*1,41-0,49*0,26-159*25*0,5+447*
406-25*159*05+1,82*2,09-1,65*2,09*
0,5

Kiche:
2,77 *3,5

Abstell.:
3,45*2,04-3,45*163*0,5

Bad:
2,39*3,49-1,02*0,48

Schlafen:

7,26 *2,86+3,45*1,01-0,47 *2,35-0,14 * 0,13
Logagia:

3,36 *5,46-1,57*3,36 *0,5-1,57 * 3,36 * 0,5

38,51 m?* x0,5 19,26 m?
52,26 m* x0,5 26,13 m?
21,86 m? x0,5 10,93 m?

Zwischensumme: 71,37 m?

rd. 71,00 m?

4743 m?2 x1,0 47 43 m?
9,70m? x1,0 9,70 m?
423 m?> x1,0 4,23 m?
7,85m?2 x1,0 7,85 m?

23,13 m?* x1,0 23,13 m?

13,07 m? x0,5 6,53 m?

Zwischensumme: 98,87 m?
rd. 99 m?
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3.6 Berechnung der Bruttogrundflache:

Seite 33

Die Bruttogrundflache wurde nach der DIN 277 (2016) aus den vorliegenden Planen

uberschlagig ermittelt und beinhaltet die BGF vom Kellergeschoss, Erdgeschoss und

Dachgeschoss des Wohnhauses sowie die Pkw-Garage.

Wohnhaus:
Kellergeschoss
14,99 * 13,46

Erdgeschoss
14,99 * 13,46 - 5,50 * 4,50

Dachgeschoss
14,99 * 13,46 - 5,50 * 4,50

Pkw-Garage:
3,00 * 10,72 + 8,105 * 0,24

201,77 m?

177,02 m?

177,02 m?

555,81 m?

rd. 556 m?

34,11 m?

rd. 34 m?
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4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstlicks:

Zur Verkehrswertermittiung kdnnen gemall § 6 ImmoWertV folgende Bewertungs-

verfahren herangezogen werden.

- Vergleichswertverfahren § 24 bis 26 ImmoWertV

(1)

(2)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der
Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Uberein-
stimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Ge-
biet, in dem das Grundstuck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichs-
preise, kdonnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundstucksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Index-

reihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Bei bebauten Grundstlicken koénnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks mit dem Vergleichs-
faktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerk-
male der ihnen zugrunde gelegten Grundstticke hinreichend mit denen

des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 ImmoWertV

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den aus dem Ertrag er-
mittelten Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert
wird losgelost davon aus dem Vergleich, wie unter Ziffer 2.6 ff beschrie-

ben, abgeleitet.
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Bei der Ertragswertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen ist
von einem marktublichen, bei zulassiger Nutzung erzielbaren Ertrag
(Jahresrohertrag) auszugehen, der, abzuglich der marktiblichen Be-

wirtschaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus allen anfallenden Ausga-
ben, die flir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung des Grundstlicks

marktublich jahrlich aufgewandt werden mussen, zusammen.

Im Einzelnen bestehen sie aus den Verwaltungs- und den Instandhal-
tungskosten sowie dem Mietausfallrisiko. Aufwendungen und Betriebs-
kosten, die durch Umlagen oder Kostentibernahmen gedeckt sind, fin-
den keine Berucksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbe-
trag des Bodenwerts verminderte und unter Berucksichtigung der
Restnutzungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des
Grundsticks. Der Barwertfaktor wird unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes gemafl
§ 34 (3) ImmoWertV ermittelt.

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes und somit des Barwertfaktors er-
folgt objektbezogen unter Einbeziehung der jeweiligen Verhaltnisse auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt. Neben den Erfahrungen des Sach-
verstandigen finden dabei vorrangig die von den Gutachterausschissen
aus Kaufpreisen abgeleiteten und veroffentlichten Daten fur die Wer-

termittlung Beachtung.

Aus der Addition des Barwerts des auf die baulichen Anlagen entfallen-
den Reinertrags und des Bodenwerts ergibt sich nach Berucksichtigung
von Zu- und Abschlagen wegen sonstiger wertbeeinflussender Um-
stande (z. B. unterlassene Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten so-
wie Beeinflussungen der Ertragsverhaltnisse durch wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen/besondere objektspezifische Grundstlcks-
merkmale) der Ertragswert des Grundstiicks zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag.
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- Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Neben dem nach Ziffer 2.6 ff abgeleiteten Bodenwert erfolgt die Wert-
ermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen auf der Grundlage der
§§ 35-38 ImmoWertV in Verbindung mit den Wertermittlungsrichtlinien
WertR 2006.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die Bruttogrundflache des Gebau-
des, ermittelt auf der Grundlage der DIN 277 (2016) und den vorliegen-
den Bauzeichnungen (sofern vorhanden).

Der von mir anhand von Erfahrungs- und Vergleichswerten festgestellte
Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen basiert auf ver-
gleichbaren, heutigen Herstellungskosten (NHK) bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag. Diese beinhalten alle Leistungen, einschliefl3lich der
Baunebenkosten, die marktublich erforderlich sind, um das Be-
wertungsobjekt in gleicher Grofde und vergleichbarer Bauweise am sel-
ben Ort zu erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung berlcksichtigt das Ver-
haltnis der bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten zu bemessenden Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag. Abwei-
chungen von einen dem Alter entsprechenden Zustand (u. a. unterlas-
senen Reparaturen und Unterhaltungen, bzw. Instandhaltungen) kon-
nen die Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgefihrte
wesentliche Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeits-
verhaltnisse sowie Energieeinsparungen abzielen).

Dabei ist gemal § 38 ImmoWertV in der Regel von einer gleichmafigen
(linearen) Wertminderung auszugehen.

Die Addition von Bodenwert und Sachwert der baulichen und sonstigen
Anlagen ergibt den Sachwert des Bewertungsobjekts. Dieser bedarf ei-
ner Marktanpassung (Sachwertfaktor) nach § 21 Abs. 1 und 3 Immo-
WertV.
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Hierzu ist anzumerken, dass der Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte im Kreis Coesfeld Sachwertfaktoren gemaflt § 21 Abs. 1 und 3
ImmoWertV abgeleitet hat, die in der nachfolgenden Verkehrswerter-
mittlung angewandt werden.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren (§ 24 bis
26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrin-
den. Der Verkehrswert (Marktwert) ist dann aus dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Bewertungsverfahren, unter Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahig-

keit, zu ermitteln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Immobilie, deren nachhalti-
ger Wert sich nach allgemeiner Marktanschauung aus dem Sachwert (unter Beruck-
sichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse insbesondere § 14 ImmoWertV) ablei-
tet. Zur Anwendung des Sachwertverfahrens liegen die im Grundstlicksmarktbericht
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Coesfeld veroffentlichten
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) fur Ein- und Zweifamilienhdauser vor.
Zur Plausibilisierung des Sachwerts wird das zu bewertende Objekt nachfolgend auf
Basis des Ertragswertverfahrens, entsprechend den Marktgepflogenheiten im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr, bewertet. Das Ertragswertverfahren wird daher nach-
folgend nur hilfsweise als Unterstlitzungsverfahren angewandt. Zur Anwendung des
Ertragswertverfahrens liegen die im Grundsticksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fiur Grundstickswerte im Kreis Coesfeld abgeleiteten Liegenschaftszins-

satze sowie der Mietspiegel von der Gemeinde Ascheberg vor.

Deshalb wird der Verkehrswert (Marktwert) des zu bewertenden Objekts nachfolgend
auf Basis des Sachwertverfahrens bewertet und mittels des Ertragswertverfahrens
plausibilisiert.
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4.1 Ermittlung des Sachwerts:

411 Wertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen:

Der Sachwert der baulichen Anlagen wird von mir anhand von Erfahrungs- und Ver-
gleichswerten sowie insbesondere unter Heranziehung der Normalherstellungskos-
ten (NHK 2010 der ImmoWertV 2021) und unter Bertcksichtigung der Sachwertricht-
linie sowie der in Ziffer 3.0 beschriebenen Baubeschreibung ermittelt. Da sich die
Normalherstellungskosten der NHK 2010 auf das Jahr 2010 beziehen, werden sie
mit Hilfe des Baupreisindexes des statistischen Bundesamtes (2010 = 100) auf den
Wertermittlungsstichtag (3. Quartal 2023 = 178,3) umgerechnet. In den Herstellungs-
kosten gemall NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten. Die technische
Entwertung wegen Alters erfolgt gemaf den Vorgaben des § 38 ImmoWertV (Alters-
wertminderung) linear. Ein Zuschlag flr den ausgebauten Spitzboden wurde berick-

sichtigt.

Ursprungsbaujahr Haus und Pkw-Garage ca. 1975/1976

wirtschaftl. Gesamtnutzungsdauer Haus und Pkw-Garage = 80 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer Haus u. Garage = 36 Jahre

Gebaudeteil Brutto- Herstellungswert Herstellungs- Wertminderung  Gebaudewert

grundflache pro m? wert aus Alter + zum Zeitwert

Bruttogrundflache insgesamt Verschleif}

Haus 556 m? 1.539,00 €/m? 855.684,00 € -55% 385.058,00 €

Garage 34m? 1.391,00 €/m? 47.294,00 € -55 % 21.282,00 €

Herstellungswert einschlief3lich Baunebenkosten = 406.340,00 €

zzgl. Wert der besonderen Bauteile: Dachgaube, Wintergarten, Kamine,

Hauseingangstreppe, KellerauBentreppe, ehemaliges Schwimmbad, Sau-  _ +20.000.00 €

na, Bad im KG, Freiluftdusche, Herdfeuer im Garten ) ’

zzgl. Wert der AuBenanlagen: Hausanschlisse, Versorgungsleitungen,

befestigte Zuwegung zu der Garage und dem Hauseingang sowie des

rickwartigen Grundstiicksbereichs, einschlieRlich Unterbau, auf dem

Grundstick nach Vorberechnung, geschéatzt: = +9.000,00 €

435.340,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (zum Zeitwert) rund = 435.300,00 €
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4.2 Sachwert:

Der zu ermittelnde Sachwert setzt sich zusammen aus den zuvor einzeln ermittelten
Werten:

a) des Bodenwerts

b) des Werts der baulichen und sonstigen Anlagen
(zum Zeitwert ohne Berucksichtigung der Kosten zur Be-
hebung von Bauschaden und Baumangeln / Instandhal-
tungsruckstau)

Bodenwert nach 2.6.2 152.900,00 €

Wert der baulichen Anlagen nach 4.1.1: (Zeitwert)
ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsrickstaus 435.300,00 €

Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage

und ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsrickstaus 588.200,00€

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Kreis Coesfeld hat fur freistehen-
de Ein- und Zweifamilienhauser, Kennzahlen fir Sachwertfaktoren innerhalb der ver-
schiedenen Gemeinden, fur die Verkaufsjahre 2019 und 2022 in seinem Grund-
sticksmarktbericht von 2023 veroffentlicht. Diese Untersuchungen ergaben, dass die
erzielten Kaufpreise im Preissegment um 575.000,00 € oberhalb des Sachwerts lie-
gen. Demgemal} ware ein Zuschlag von rund 11 % vorzunehmen ware. Da es sich
aber um ein Zweifamilienhaus handelt, ist der Zuschlag laut Grundsticksmarktbe-
richt jedoch um 10 % zu mindern. Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Fakto-
ren, der individuellen, auf den Eigentimer zugeschnittenen personlichen Gestaltung
und Nutzungsausrichtung des Gebaudes, der Untersuchungen des Gutachteraus-
schusses im Kreis Coesfeld sowie der Lage des Objekts in Ascheberg, halt der Un-
terzeichner insgesamt weder einen Zuschlag noch einen Abschlag auf den zuvor
ermittelten vorlaufigen Sachwert (ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsauf-
wands) fur gerechtfertigt.

Ov.H. von 588.200,00 € 0,00 €
Summe: 588.200,00 €

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo -: -10.000,00 €
578.200,00 €
Sachwert nach Anpassung an die Marktlage: rd. 578.000,00 €
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4.3 Ermittlung des Ertragswerts:

431 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag. Die Erdgeschosswohnung
wird momentan von einem Miteigentimer genutzt.

Unter Berucksichtigung des BGB und der Angebotssituation auf dem Immobilien-
markt in der Gemeinde Ascheberg, wird, aufgrund der Lage des Bewertungsobjekts
sowie der Ausstattung, GroRe und Beschaffenheit, inklusive der Garage und der
ausgebauten Kellerraume, eine monatliche Miete fur die Wohnung im Erdgeschoss
von 1.100,00 € und fur die Wohnung im Dachgeschoss in Hohe von 575,00 € als
marktiblich und vorausschauend erzielbar in der nachfolgenden Ertragswertberech-

nung in Ansatz gebracht.

4.3.2 Bewirtschaftungskosten:

In den in Ansatz gebrachten Mieten sind die Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung,
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis) schon enthalten, sie werden deshalb
in der weiteren Ertragswertberechnung in Abzug gebracht. Diese jahrlichen Bewirt-
schaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze der ImmoWertV (Anla-

ge 3) errechnet. Diese jahrlichen Bewirtschaftungskosten errechnen sich wie folgt:
Instandhaltungskosten:
Wohnflache 13,50 € / m? Wohn- und Nutzflache / Anno

Garage 102,00 € / Stuck / Anno

Verwaltungskosten:

Wohnung 344,00 €/ Stuck / Anno
Garage 45,00 € / Stuck / Anno
Mietausfallwagnis: 2,0 % des Jahresrohertrags
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4.3.3 Liegenschaftszinssatz:

Gemal § 21 (2) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit denen
Verkehrswerte von Grundstucken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktub-
lich verzinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst werden. Sie sind durch die zustédndigen Gutachteraus-
schusse (gemall § 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur
gleichartig bebaute und genutzte Grundstucke unter Berucksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27
bis 34) abzuleiten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Kreis Coesfeld hat Liegenschafts-
zinssatze gemal § 21 ImmoWertV ermittelt und im Grundsticksmarktbericht 2023

veroffentlicht.

Far Zweifamilienhduser wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,1 % mit einer Stan-
dardabweichung von 0,8 % angegeben. Wobei darauf hinzuweisen ist, dass je héher

die Restnutzungsdauer ist, desto hoher ist auch der Liegenschaftszinssatz.

Der zuvor aufgefuhrte Liegenschaftszinssatz gilt als marktorientierter Zinssatz fur
typische Grundsticke bei Heranziehung der Ublicherweise anzusetzenden Boden-
werte, Mieten, Bewirtschaftungskosten und der unter wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer. Abweichungen kénnen sich aufgrund von
Zustand und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Unter Berlcksichtigung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
36 Jahren, der GroRe und Lage des Bewertungsobjekts sowie der allgemeinen Lage
auf dem Grundstlcksmarkt im Kreis Coesfeld, kann hier unter Berlcksichtigung aller
vorgenannten Faktoren von einem Liegenschaftszinssatz von 1,0 % ausgegangen

werden.

Es ergibt sich somit folgende Ertragswertberechnung:
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4.3.4 Ertragswertberechnung:

Rohertrag / Anno gerundet:
1.675,00 €/ Monat x 12 Monate = 20.100,00 €/Jahr

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Wohnflache 13,50 €/m? x 318 m? = 4.293,00 €
Garage 102,00 €/Stck. x 1 Stck. = 102,00 €
b) Verwaltungskosten
Wohnung 344,00 €/Stck. x 2 Stck. = 688,00 €
Garage 45,00 €/Stck. x 1 Stck. = 45,00 €
¢) Mietausfallwagnis 2,0 % von 20.100,00 € = 402,00 €
Zwischensumme: 5.530,00 € = -5.530,00 €
Jahresreinertrag: = 14.570,00 €
abzgl. Bodenwertverzinsung:
152.900,00 € x 1,0 % = - 1.529,00 €
Reinertrag/ Anno: = 13.041,00 €
Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 36 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von 1,0 % ergibt sich ein
Barwertfaktor von 30,11. Mithin ergibt sich:
13.041,00 € x 30,11 = 392.665,60 €
zzgl. Bodenwert: = +152.900,00 €
= 545.565,00 €
abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, hier des Instandhaltungsriickstaus — ohne Obligo -: = -10.000,00 €
= 535.565,00 €
Ertragswert: rd. 536.000,00 €
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5.0 Verkehrswert (Marktwert):

5.1 Verkehrswert (Marktwert):
Ermittelte Werte
Sachwert = 578.000,00 € (nach Anpassung an die Marktlage)

Ertragswert 536.000,00 €

Die oben ermittelten Werte zeigen eine geringe Differenz zwischen dem Sachwert
und dem Ertragswert. Bei den oben angeflhrten Ermittlungen wurde unterstellt und
vorausgesetzt, dass fur das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Berlck-
sichtigung aller wertbildenden Faktoren, insbesondere des marktangepassten Sach-
werts, der fur die Verkehrswertermittlung fur derartige Objekte von primarer Bedeu-
tung ist, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundsticksmarkt der Stadt Ascheberg,
wird der Verkehrswert (Marktwert) des Grund- und Gebaudeeigentums, Gemarkung
Ascheberg, Flur 85, Flurstuck 542, Eskentrup 5 in 59387 Ascheberg, am Wertermitt-
lungs-/Qualitatsstichtag 11. September 2023 auf insgesamt

575.000,00 €

(finfhundertfinfundsiebzigtausend Euro)

Dies entspricht rd. 1.808,00 €/m? Wohnflache inklusive der Pkw-Garage.

festgestellt. Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass
ihm keine der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist, oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 43 Seiten, zuzlglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur
dem Zweck des Auftrags, gemal zu verwenden. Kopien des Gutachtens sind ohne
ausdruckliche Zustimmung des Unterzeichners, auch auszugsweise, nicht zu ver-
wenden. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt beim verfassenden Sach-
verstandigen.

Mdunster, den 07.11.2023
gez. Dipl.-Ing. U.-H. Scheiper M. Sc. in REV

Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet!

»Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente
keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung
ibernommen.“
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