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3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Unterlagen aus der Bauakte sowie

die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebdude- und Auenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr und der Unterlagen aus der Bauakte.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technische Ausstattung
und Installationen (Heizung, Sanitar, Elektro, Wasser, etc.) wurden nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Die Qualitat der Bauausfiihrung
konnte nur augenscheinlich gepriift werden, aus diesem Grund kann hierfir keine Ge-

wahr Ubernommen werden.

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

oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein eingeschossiges, vollstandig
unterkellertes freistehendes Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung (laut Bauakte)
und einer Garage mit Gerateraum. Das Objekt wurde, laut Bauakte, ca.1979 in kon-
ventionell massiver Mauerwerksbauweise eingeschossig mit ausgebautem Dachge-
schoss errichtet. Die Garage mit Gerateraum wurde laut Bauakte ca.1985 errichtet.
Das Dach des Einfamilienhauses, mit Einliegerwohnung, ist mit Ziegeln gedeckt. Die
aufleren Wandflachen sind mit einem Verblendstein versehen. Die Beheizung des Ob-
jekts ist unbekannt. Die Fenster sind augenscheinlich aus Kunststoff mit Isoliervergla-
sung gefertigt und zusatzlich mit Kunststoffrollladen ausgestattet. Die technische Aus-
stattung und der qualitative Ausbauzustand sind unbekannt. Naheres ist der als Anlage

beigefugten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: konventionell massive Mauerwerksbau-
weise, eingeschossig mit ausgebautem

Dachgeschoss; Rest unbekannt

Unterkellerung: vollstandig unterkellert (It. Bauakte)

Baujahr: Ursprung ca. 1979, Garage ca. 1985 (It.
Bauakte)

Rohbau/ Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-

wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

nach damaliger statischer Berechnung

Aufllenwande: massives Mauerwerk mit Verblendstein,

Rest unbekannt

Warmedammung: gemal den damals geltenden Bestimmun-
gen; ein Warmeschutznachweis oder ein
Energieausweis hat dem Unterzeichner
zum Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen
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Innenwéande;

Geschossdecken:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwéasserung:

Fenster:

AuRentlren:

Innentiren:

Oberbdden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidung:

Mauerwerk (laut Bauakte), Rest unbekannt

Stahlbeton (laut Bauakte), Rest unbekannt

KG: massiv
EG: Holz o. Kunststein
zum SB: Einschubtreppe (laut Bauakte),

Rest unbekannt

konventionell errichtete Dachkonstruktion
als Satteldach mit Ziegeln; das Dachge-
schoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut;

Rest unbekannt

Uber Rinnen und Fallrohre; Rest unbekannt
Holzfenster mit Isolierverglasung (laut Bau-
akte); Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung und Kunststoffrollladen; Rest unbe-

kannt

Leichtmetall mit Lichtéffnung, Rest unbe-

kannt

Kunststoff mit Kunststoffoberflache (laut

Bauakte), Rest unbekannt

Estrich (laut Bauakte), Rest unbekannt

unbekannt

verputzt, tapeziert und gestrichen (laut

Bauakte), Rest unbekannt
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Elektro-Installation: unbekannt

Sanitar-Installationen: unbekannt

Heizung: Olzentralheizung (laut Bauakte), Rest un-
bekannt

Warmwasserbereitung: Uber die Heizung (laut Bauakte)

HausanschlUsse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-

serentsorgung Uber 6ffentliche Kanalisa-
tion (laut Bauakte), Stromanschluss ist vor-

handen (laut Bauakte), Rest unbekannt

Rauchmelder: unbekannt
Besondere Ausstattung: unbekannt
Garage: Fundamente in Stampfbeton, Mauerwerk

mit Verblender, Decke aus Stahlbeton,
Dachkonstruktion aus Holz mit Falzpfan-
nendeckung (laut Bauakte), Rest unbe-

kannt

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



Verkehrswertgutachten, 007 K 001/24, Lénsweg 17, 48249 Dilmen-Rorup Seite 29

3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslésung:

AuBenanlagen:

An der westlichen Gebaudeseite, zum Lénsweg hin, befindet sich der Eingangsbe-
reich. Der Weg zum Hauseingang ist gepflastert. Der Eingangsbereich wurde mit einer
Stahl-/Holzkonstruktion Gberdacht und mit einer Scheibe nach Suden vor Wind ge-
schiitzt. An der nérdiichen Gebaudeseite ist ein doppelfligeliges Metall-Holztor ange-
bracht. Der Bereich zwischen Tor und StralRe ist gepflastert. Der Rest des Vorgartens
ist mit Bischen und Baumchen bepflanzt und mit kieineren Pflanzen bewachsen. Au-

genscheinlich ist der Vorgarten verwildert.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslésung:
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich, laut Bauakte, um ein eingeschossi-
ges, vollstandig unterkellertes, freistehendes Zweifamilienwohnhaus mit ausgebautem

Dachgeschoss und einer Garage mit Gerateraum.

Laut vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte handelt es sich um zwei getrennte Ein-
heiten. Im Erdgeschoss befindet sich die Eigentimerwohnung und im Dachgeschoss
befindet sich die Einliegerwohnung sowie ein Zimmer mit Abstellraum und ein separa-
tes WC. Da trotz form- und fristgerechtem Schreiben keine Innenbesichtigung mdéglich
war, ist dem Unterzeichner nicht bekannt geworden, ob die Aufteilung im Dachge-
schoss mit der Einliegerwohnung weiterhin besteht. Nachfolgend wird davon ausge-
gangen, dass die Raumaufteilung im Dachgeschoss, wie in den Planen dargestellt,
vorhanden ist und es sich somit um eine Eigentimerwohnung und eine Einliegerwoh-

nung handelt.

Laut vorliegenden Planunterlagen aus der Bauakte befinden sind im Erdgeschoss ein
Flur, ein WC, ein Bad, zwei Zimmer und ein Wohn-Essbereich. Das Dachgeschoss
teilt sich auf in einen Flur, von dem aus ein WC und ein Zimmer mit Abstellraum be-
treten werden kénnen. Daran anschlieend kann die Einliegerwohnung betreten wer-
den. Diese teilt sich auf in einen Flur, ein Bad, ein Schlafzimmer, eine Kiiche und ein
Wohnzimmer mit Balkon. Der Garten kann vom Wohn-Essbereich des Erdgeschosses
an der Stdseite des Einfamilienhauses betreten werden. Eine KellerauRentreppe an

der Ostseite fuhrt zum nordlichen Grundstlcksbereich.
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Insgesamt entspricht die rdumliche Aufteilung des Zweifamilienwohnhauses, laut Bau-
akte, dem baujahrestypischen Standard und ist als eingeschrankt funktionell geplant
zu bezeichnen. Ob die Einliegerwohnung vermietet ist, ist dem Unterzeichner nicht
bekannt geworden. Alle Rdume sind laut Planunterlagen, ausreichend grof3 und Stell-
flachen sind in normalem Umfang gegeben. Die Raumgréfien entsprechen den heuti-
gen Wohnanforderungen. Das Verhaltnis Wohn-Nutzflache zur Verkehrsflache kann
als gunstig bezeichnet werden. Beliftungs- und Belichtungsmdglichkeiten der Rdum-
lichkeiten sind, laut Planunterlagen in normalem Malfe vorhanden. Die lichten Raum-
héhen konnten von mir nicht gemessen werden, da eine Innenbesichtigung nicht
durchgefihrt werden konnte. Naheres ist der Fotoanlage sowie den als Anlage beige-

fugten Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

3.3 Baulicher Zustand/ Schiaden

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsriickstaus erfolgt nach einer tber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur eine Beseitigung der
Mangel. Er flief3t in die Verkehrswertermittiung nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Bericksichtigung fin-
det. Die Art des Objekts und die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grund-
sticksmarkt ist dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfachte Me-
thoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bauleis-
tungen, oder dberschlagigen Baupreisbildungen, angewandt. Er ist durch aul3ere Ein-
flusse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschéden verursacht haben. Un-

terlassene Modernisierung ist nicht bertcksichtigt.

An dem zu bewertenden Gebaude konnte im Rahmen des Ortstermins kein augen-
scheinlicher Instandhaltungsriickstau erkannt werden, der auf eine unterlassene oder

mangelnde Instandhaltung zuriickzufuhren ist.

Es ist noch einmal anzumerken, dass mir beim Ortstermin kein Zutritt in das zu bewer-
tende Objekt ermdglicht wurde. Eine Wirdigung und somit Beruicksichtigung eines dort
md&glicherweise vorhandenen Instandhaltungsriickstaus, erfolgt in der nachfolgenden

Wertermittlung in Form eines Sicherheitsabschlags.
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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 mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Indivi-
duelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-

trag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.*

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ist
somit das Alter und der Grad der im Haus durchgefiihrten Modernisierungen, ein-
schlielich durchgreifender Instandsetzungen. Im vorliegenden Fall ist ein eingeschos-
siges, vollstandig unterkellertes, freistehendes Zweifamilienwohnhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und einer Garage mit Gerateraum zu beurteilen, welches laut Bau-
akte ca. im Jahr 1979 errichtet wurde. Im Jahr 1985 folgte die Errichtung einer Garage
mit Gerateraum. Unter Berlicksichtigung der Behebung des Instandhaltungsriickstaus
sowie dem allgemeinen Zustand der baulichen Anlagen wird dem zu bewertenden Ob-
jekt, den o. g. Grundsatzen entsprechend, daher eine wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer von noch maximal 35 Jahren, einschliellich der Garage, bei einer theoretischen

wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.
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3.5 Berechnung der Wohnflache:
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Die Mal3e zur Berechnung der Wohnflache konnten von mir im Rahmen des Ortster-

mins nicht értlich aufgemessen werden, da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht

wurde. Die Ermittlung der Wohnfiache wurde anhand der vorliegenden Plananlagen

aus der Bauakte ermittelt. Abweichungen mit den spateren Gegebenheiten vor Ort sind

nicht auszuschlief’en. Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die

DIN 283, da diese Berechnung in der Bauakte enthalten ist. Das zu bewertende Objekt

hat insgesamt eine Wohnflache von rund 151 m?, die sich wie folgt aufteilt:

Erdgeschoss Faktor:
Wohnen/Essen:

3,76 x8,26-1,00x0,115 30,94 m? x0,97
Eltern:

426 x3,76-0,445x 0,725 1570 m?> x 0,97
Kind:

3,635x 3,76 13,67 m?* x0,97
Kiiche:

2,51 x2,82 7,08 m? x0,97
WC:

1,01 x 2,82 2,85m? x0,97
Bad:

1.70 x 2,82 479m?* x0,97
Flur:

551x1,325 7,30 m? x0,97

Zwischensumme EG:

Dachgeschoss

Diele:

2,6351,325+0,115x 1,26 3.63m2 x097
WC:

2,455x1,01-0,78x1,01x0,5 2,09m? x0,97

Schaltraum:
3,635x2,77 -2,055x 0,185 -2,055x 0,78 x 0,5 +
1,00 x 1,135 10,02 m? x 0,97

Abstellraum:
1,385 x 0,885 1,23m? x0,97

Zwischensumme DG:

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Flache:

30,01 m?

15,28 m*

13,26 m?

6,87 m?

2,77 m?

4 65 m?

7,08 m?

79,87 m?

3,62 m?

2,03 m?

9,72 m?

1,19 m?

16,46 m?
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Dachgeschoss Einliegerwohnung

Flur:

4,385 x 1,325 581 m? x0,97 5,64 m?

Eltern:

4,26 x 3,645 - 0,57 x 0,85 15,04 m? x 0,97 14,59 m?

Bad/WC.:

2,705 x 1,76 4,76 m*> x 0,97 4,62 m?

Kiche

2,635x2,705-0,765x0,185-0,765x 0,78 x 0,5 6,69m? x097 6,49 m?

Wohnen/Essen:

6,10 x 3,76 22,94 m?> x0,97 22,25 m?

Balkon:

1,50 x 2,26 3,39m? x0,25 0,85 m?
Zwischensumme Einliegerwohnung: 54,44 m?

Zwischensumme EG und DG: 150,77 m?
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3.6 Berechnung der Bruttogrundflache:

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.

Wohnhaus:
Kellergeschoss
12,74 x 8,99 = 114,53 m?
Erdgeschoss
12,74 x 8,99 = 114,53 m?
Dachgeschoss
12,74 x 8,99 = 114,53 m?
Zwischensumme: 343,59 m?
rund 344 m?
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4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstiicks:

Zur Verkehrswertermittiung kdnnen gemaf § 6 ImmoWertV folgende Bewertungsver-

fahren herangezogen werden.

- Vergleichswertverfahren § 24 bis 26 ImmoWertV

(1)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende
Grundstlicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, konnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herange-
zogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerk-
male sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-

nungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Bei bebauten Grundsticken kénnen 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 Grundstiicks mit dem Vergleichsfak-
tor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale
der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des

zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren §§ 27 bis 34 ImmoWertV

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den aus dem Ertrag ermit-
telten Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert wird
losgeldst davon aus dem Vergleich, wie unter Ziffer 2.6 ff beschrieben,

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, abziiglich der marktiblichen Bewirt-

schaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

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

marktUblich jahrlich aufgewandt werden miissen, zusammen.

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

keine Berlicksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbetrag
des Bodenwerts verminderte und unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des
Grundsticks. Der Barwertfaktor wird unter Bertcksichtigung der
Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes gemaf
§ 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 Sachver-
standigen finden dabei vorrangig, die von den Gutachterausschiissen
aus Kaufpreisen abgeleiteten und veréffentlichten Daten fir die Werter-

mittlung, Beachtung.

Aus der Addition des Barwerts des auf die baulichen Anlagen entfallen-
den Reinertrags und des Bodenwerts ergibt sich nach Berilicksichtigung
von Zu- und Abschldgen wegen sonstiger wertbeeinflussender Um-
stande (z. B. unterlassene Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten so-
wie Beeinflussungen der Ertragsverhaltnisse durch wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen/besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male) der Ertragswert des Grundstlicks zum Wertermittlungs-/Qualitats-

stichtag.
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- Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Neben dem nach Ziffer 2.6 ff abgeleiteten Bodenwert erfolgt die Werter-
mittlung 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 Bruttogrundfiache des Gebaudes,
ermittelt auf der Grundlage der DIN 277 (2016) und den vorliegenden
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, einschliel3lich der
Baunebenkosten, die marktiblich erforderlich sind, um das Bewertungs-
objekt in gleicher GrolRe und vergleichbarer Bauweise am selben Ort zu
erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung beriicksichtigt das Verhalt-
nis der bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten zu bemessenden Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag. Abwei-
chungen von einen dem Alter entsprechenden Zustand (u. a. unterlasse-
nen Reparaturen und Unterhaltungen bzw. Instandhaltungen) kénnen die
Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgefiihrte wesentliche
Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeitsverhaitnisse
sowie Energieeinsparungen abzielen).

Dabei ist gemald § 38 ImmoWertV in der Regel von einer gleichmaRigen
(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 Grundstiicks-
werte im Kreis Coesfeld Sachwertfaktoren gemaf § 21 Abs. 1 und 3 Im-
moWertV abgeleitet hat.

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 Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert (Marktwert) ist dann aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Bewertungsverfahren, unter Wirdigung seines oder ihrer Aussageféhigkeit, zu ermit-

teln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Immobilie, deren nachhaltiger
Wert sich nach allgemeiner Marktanschauung aus dem Sachwert (unter Beriicksichti-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse insbesondere § 14 ImmoWertV) ableitet. Zur
Anwendung des Sachwertverfahrens liegen die im Grundstiicksmarktbericht des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld veroffentlichten Sach-
wertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) fir Ein- und Zweifamilienhduser vor. Zur
Plausibilisierung des Sachwerts wird das zu bewertende Objekt nachfolgend auf Basis
des Ertragswertverfahrens, entsprechend den Marktgepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr, bewertet. Das Ertragswertverfahren wird daher nachfolgend nur
hilfsweise als Unterstitzungsverfahren angewandt. Zur Anwendung des Ertragswert-
verfahrens liegen die im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte im Kreis Coesfeld abgeleiteten Liegenschaftszinssatze sowie die

Mietpreisspannen des qualifizierten Mietspiegels fur die Stadt Dilmen 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:

Seite 39

Der Sachwert der baulichen Anlagen wird von mir anhand von Erfahrungs- und Ver-

gleichswerten sowie insbesondere unter Heranziehung der Normalherstellungskosten
(NHK 2010 der WertR 06) und unter Beriicksichtigung der Sachwertrichtlinie sowie der

in Ziffer 3.0 beschriebenen Baubeschreibung ermittelt. Da sich die Normalherstel-

lungskosten der NHK 2010 auf das Jahr 2010 beziehen, werden sie mit Hilfe des Bau-

preisindexes des statistischen Bundesamtes (2010 = 100) auf den Wertermittlungs-

stichtag (2. Quartal 2024 = 194,0) umgerechnet. In den Herstellungskosten gemaf

NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten. Die technische Entwertung we-

gen Alters erfolgt, gemaf den Vorgaben des § 23 ImmoWertV (Alterswertminderung),

linear.

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauern Haus =
Ursprungsbaujahre Haus / Garage =
wirtschaftliche Restnutzungsdauer gesamt Haus =

Gebaudeteil Brutto- Herstellungswert Herstellungs- Wertminderung
grundflache pro m? wert aus Alter +
Bruttogrundflache insgesamt Verschleif
Wohnhaus 344 m? 1.595,00 €/m? 548.680,00 € -56 %

Herstellungswert einschlieRlich Baunebenkosten

zzgl. Wert der besonderen Bauteile: Dachgauben, KellerauRentreppe

zzg|. Wert der Auenanlagen: Uberdachung, Garage, Einfriedung, Hausan-
schlisse, Versorgungsleitungen sowie der gepflasterten Freiflachen, der
Zuwegung, einschliefllich Unterbau, auf dem Grundstick nach Vorberech-
nung - geschatzt:

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (zum Zeitwert) rund

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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80 Jahre
ca. 1979
35 Jahre

Gebaudewert
zum Zeitwert

241.419,00 €

241.419,00 €

+5.000,00 €

+ 20.000,00 €

266.419,00 €
266.000,00 €
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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 Berlcksichtigung der Kosten zur Be-
hebung von Bauschaden und Baumangeln/ Instandhal-
tungsriickstau)

Bodenwert nach 2.6 126.400,00 €

Wert der baulichen Anlagen nach 4.1.1: (Zeitwert)
ohne Berlcksichtigung des Instandhaltungsriickstau 266.000,00 €

Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage

und ohne Bertcksichtigung des Instandhaltungsriickstaus 2A00 00

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld hat fiir Ein- und
Zweifamilienhauser Untersuchungen hinsichtlich des Verhéltnisses Sachwert zum
Kaufpreis durchgefiihrt und in seinem Grundstlicksmarktbericht von 2024 veroffent-
licht. Gemaf der verdffentlichten Tabelle im Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Coesfeld ergaben diese Untersuchungen,
dass die erzielten Kaufpreise in Dilmen, bei einem vorlaufigen Sachwert um
400.000,00 €, unterhalb des Sachwerts liegen. Aufgrund der individuellen, auf den Ei-
gentumer zugeschnittenen persénlichen Gestaltung des Gebaudes, ist bei dem ermit-
telten Sachwert sachversténdigerseits ein Abschlag auf den vorlaufigen Sachwert

(Marktanpassung) in Héhe von rund 10,0 v. H., vorzunehmen:

10,0 v. H. von 392.000,00 € - 39.200,00 €

Summe: 352.800,00 €

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-

merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo -: _000€

352.800,00 €

Sachwert nach Anpassung an die Marktlage: rd. 352.000,00 €
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4.3 Ermittlung des Ertragswerts:

4.3.1 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die marktibliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Die Eigentimerwohnung wird vom Eigentimer selbst genutzt, so dass
kein Mietzins gezahlt wird. Ob die Einliegerwohnung vermietet ist, wurde dem Unter-

zeichner nicht bekannt.

Unter Berlcksichtigung des BGBs, des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Dilmen
und der momentanen Angebotssituation auf dem DlUlmener Immobilienmarkt wird, auf-
grund der Lage des Bewertungsobjekts sowie der Ausstattung, GréRe und der Be-
schaffenheit, eine monatliche Miete fir die Eigentimerwohnung in Héhe von 580,00 €
inklusive Garage und fur die Einliegerwohnung in Héhe von 320,00 €, insgesamt also
eine monatliche Miete in Hohe von 900,00 €, als marktiblich und vorausschauend er-

zielbar in der nachfolgenden Ertragswertberechnung 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 Aniehnung an die Ertragswertrichtlinie sowie dem Grund-
stlicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Coes-

feld errechnet. Diese jahrlichen Bewirtschaftungskosten errechnen sich wie folgt:
Instandhaltungskosten:
Wohnflache 13,80 € / m* Wohn- und Nutzflache / Anno

Garage 104,00 € / Stuck / Anno

Verwaltungskosten:

Wohnung 351,00 € / Stuck / Anno
Garage 46,00 € / Stick / 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 Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich ver-
zinst werden. Dadurch sollen die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst werden. Sie sind durch die zustandigen Gutachterausschiisse (gemaR §
193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude

nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34), abzuleiten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld hat Liegenschafts-
zinsséatze geman § 21 ImmoWertV ermittelt und im Grundstlcksmarktbericht 2024 fir

das gesamte Kreisgebiet veréffentlicht.

Fur Ein- und Zweifamilienhauser, freistehend wird ein Liegenschaftszinssatz von 0,7
%, mit einer Standardabweichung von 0,8 %, angegeben. Die durchschnittliche Rest-
nutzungsdauer betragt 50 Jahre mit einer Standardabweichung von 14 Jahren und die
durchschnittliche Wohn- und Nutzflache betragt 151 m2 Wobei darauf hinzuweisen ist,
dass je hoher die Restnutzungsdauer ist, desto héher ist auch der Liegenschaftszins-

satz.

Der zuvor aufgefiihrte Liegenschaftszinssatz gilt als marktorientierter Zinssatz fur typi-
sche Grundstiicke bei Heranziehung der Gblicherweise anzusetzenden Bodenwerte,
Mieten (laut Mietspiegel), Bewirtschaftungskosten und der unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer. Abweichungen kénnen sich

aufgrund von Zustand und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Unter Berlcksichtigung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
35 Jahren, der Lage des Bewertungsobjekts, der Eigennutzung des Objekts sowie der
allgemeinen Lage auf dem Grundsticksmarkt im Kreis Coesfeld kann hier, unter Be-
ricksichtigung aller vorgenannten Faktoren, von einem Liegenschaftszinssatz von

1,0 % ausgegangen werden. Es ergibt sich somit folgende Ertragswertberechnung:
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43.4 Ertragswertberechnung:

Rohertrag/ Anno gerundet:
900,00 €/ Monat x 12 Monate = 10.800,00 €/Jahr

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Wohnflache 13,80 €/m?x 151 m? = 2.083,80 €
Garage 104,00 €/Stck. x 1 Stck. = 104,00 €
b) Verwaltungskosten
Wohnung 351,00 €/Stck. x 2 Stck. = 702,00 €
Garage 46,00 €/Stck. x 1 Stck. = 46,00 €
¢) Mietausfallwagnis 2,0 % von 10.800,00 € = 216,00 €
Zwischensumme: 3.151.80€ =
Zwischensumme rd.: 3.152,00 € -3.152,00 €
Jahresreinertrag = 7.648,00 €
abzgl. Bodenwertverzinsung: 1,0% von 126.400,00 € = -1.264,00 €
Reinertrag/ Anno: = 6.384,00 €
Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 35 Jahren und
einem Liegenschaftszinssatz von 1,0 % ergibt sich ein Barwert-
faktor von 29,41. Mithin ergibt sich:
6.384,00 € x 29,41 = 187.753,00 €
zzgl. Bodenwert: =  +126.400,00 €
= 314.153,00 €
abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale, hier des [nstandhaltungsriickstaus — ohne Obligo -: = 0,00 €
= 314.153,00 €
Ertragswert: rd. 314.000,00 €
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5.0 Verkehrswert (Marktwert) des unbelasteten, beb.
Grundstiicks:

5.1 Verkehrswert (Marktwert) des unbelasteten, bebauten Grund-

stiicks ohne Sicherheitsabschlag:

Ermittelte Werte
a) Sachwert
b) Ertragswert

352.000,00 € (nach Anpassung an die Marktlage)
314.000,00 €

In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert“ nach § 194 BauGB liegt die Betonung
auf ,im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr®, mit anderen Worten gesagt, Verkehrswerte
werden uber den Markt gebildet. Bei der oben angefiuhrten Ermittlung wurde unterstellt

und vorausgesetzt, dass flr das zu bewertende Objekt ein Markt besteht.

Unter Berlcksichtigung aller wertbildenden Faktoren, insbesondere des marktange-
passten Sachwerts, der fur die Verkehrswertermittlung von Einfamilienhausern von
primarer Bedeutung ist, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundsttcksmarkt, wird der
Verkehrswert (Marktwert) der bebauten Liegenschaft Gemarkung Rorup, Flur 5, Flur-
stuck 343, Lonsweg 17 in 48249 Dilmen-Rorup, ohne Berlcksichtigung des Erbbau-
rechts und eines Sicherheitsabschlags, von mir am Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag
01.08.2024, auf insgesamt

350.000,00 €

(dreihundertfiinfzigtausend Euro)
Dies entspricht ca.2.318,- €/m? Wohnflache.

ermittelt.
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]
5.2 Verkehrswert (Marktwert) des unbelasteten, bebauten Grund-
stiicks mit Sicherheitsabschlag:
* : : . .
Trotz form- und fristgerechtem Anschreiben wurde dem Unterzeichner keine Innenbe-
sichtigung erméglicht. Aufgrund des Unbekannten der Raumlichkeiten und des aulle-
ren Erscheinungsbildes sowie des damit verbundenen Risikos, wird auf den zuvor er-
P mittelten Verkehrswert (Marktwert) sachverstandigerseits ein Sicherheitsabschlag in
Héhe von 20 % vorgenommen. Es ergibt sich somit:
Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag: 350.000,00 €
® ‘ 1. 20 % Sicherheitsabschlag -70.000,00 €
280.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag: 280.000,00 €
L
®
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6.0 Wertermittlungen des bebauten Erbbaurechts:

Mit der Begriindung eines Erbbaurechts erhélt der Erbbauberechtigte das Recht, auf
dem belasteten Grundstick ein Bauwerk zu errichten und fiir die Dauer des Erbbau-
rechts zu nutzen. Im vorliegenden Fall ist ein bebautes Erbbaurecht zu bewerten.

Der Wert des Erbbaurechts oder des belasteten Grundstiicks soll in erster Linie mit
Hilfe des Vergleichswertverfahrens (nach ImmoWertV § 49) ermittelt werden. Hierbei
wird der Verkehrswert (Marktwert) des unbelasteten bebauten Grundstiicks mit Hilfe
eines Vergleichsfaktors (ermittelt aus Vergleichskaufpreisen oder durch die Gutachter-
ausschusse) multipliziert und fuhrt dann unter Beriicksichtigung von Zu- beziehungs-
weise Abschlagen (aufgrund besonderer vertraglicher Vereinbarungen) zu dem Ver-
kehrswert (Marktwert) des Erbbaurechts. Wenn jedoch keine ausreichenden Ver-
gleichskaufpreise oder durch den Gutachterausschuss ermittelte Marktanpassungs-
faktoren fir das Vergleichswertverfahren zur Verfigung stehen, kann die finanzmathe-

matische Methode nach § 50 ImmowertV angewandt werden.

Da keine ausreichende Anzahl von Vergleichsobjekten zum Wertermittiungszeitpunkt
vorlag sowie sich die Auswertungen des Gutachterausschusses auf den schuldrecht-
lich gezahlten Erbbauzins beziehen, wird hier zur Verkehrswertermittlung des bebau-
ten Erbbaurechts die finanzmathematische Methode nach der Anlage 12 Nr. 2 WertR
2006 herangezogen (zur Wahrung der Modellkonformitat gema® § 10 der Im-
moWertV). Erforderlich zur Wertermittiung in der Zwangsversteigerung ist bei dieser

Methode der vertraglich vereinbarte und in Abt. Il des Grundbuches dinglich gesicherte

Erbbauzins.

Der dinglich gesicherte Erbbauzins betrdgt zum Wertermittlungsstichtag
979,12 €/Anno. Der Erbbauzins ist wertgesichert, eine grundbuchlich gesicherte An-
passung des Erbbauzinses durch den Erbbaurechtsgeber hat zum Wertermittlungs-
stichtag bisher dreimal stattgefunden. Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt zum
Wertermittlungszeitpunkt rund 47 Jahre, das Erbbaurecht endet am 17. Juli 2071. Da
die Restlaufzeit des Erbbaurechts die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen tber-
steigt, ergibt sich keine Minderung des Gebdudewertanteils beziehungsweise ist der
volle Gebaudewertanteil anzusetzen. Der Gebaudewertanteil des zu bewertenden Ob-
jekts errechnet sich aus dem Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen
(Gebaudewert nach 4.1.1).
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Zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts ist danach von der Differenz
zwischen dem vertraglich erzielbaren sowie dinglich gesichertem Erbbauzins und dem
am Stichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des erschlieBungsbeitragsfreien Bo-
denwerts, des unbelasteten (nicht mit einem Erbbaurecht belasteten) Grundstiicks

auszugehen.

Der Erbbauzins ist nach der Art des Grundstiicks - im vorliegenden Fall ein Zweifami-
lienhaus - und nach der Lage auf dem Grundstlicksmarkt sowie gemaR dem im Grund-
sticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Coes-

feld verdffentlichten, nutzungstypischen, durchschnittlichen Erbbauzins zu bestimmen.

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der Art und Lage des Bewertungsobjekts, sowie
unter Bericksichtigung des Grundstliicksmarktberichts, daher der Erbbauzins mit
2,8 % gewahlt.

Die Differenz ist mit Hilfe des Vervielfaltigers (Rentenbarwert-Faktor) Uiber die Rest-
laufzeit des Erbbaurechtvertrages zu kapitalisieren. Es ergibt sich somit der Boden-

wertanteil des zu bewertenden Erbbaurechts.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ergibt sich dann aus der Addition
des Bodenwertanteils (des zu bewertenden Erbbaurechts) und dem Gebaudewert
(Wert der baulichen und sonstigen Anlagen nach 4.1.1). Gemal § 22 Abs. 2 Satz 1
ImmoWertV wird der finanzmathematische Wert durch Anwendung eines Erbbau-

rechtsfaktors an die Marktlage angepasst.
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Finanzmathematischer Wert des bebauten Erbbaurechts:

Verzinsungsbetrag des unbelasteten
erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwertes:

2,8 % von 126.400,00€ = 3.539,20 €

abzgl. vertraglich vereinbarter
und dinglich gesicherter Erbbauzins = -979,12 €
Differenz = 2.560,08 €
rd. 2.560,00 €

Bei einer vertraglichen Restlaufzeit von 47 Jahren und einem
nutzungstypischen, durchschnittlichen Erbbauzins i. H. von
2,8 % ergibt sich ein Barwertfaktor von 25,96.

Bodenwertanteil des Erbbaurechts 2596 x 2.560,00€ = 66.457,60 €
rd.: 66.458,00 €
zzgl. Wert der baulichen und sonstigen +266.000,00 €

Anlagen zum Zeitwert (nach 4.1.1):

vorlaufiger finanzmathematischer Wert rd.= 332.458,00 €
des bebauten Erbbaurechts:

Unter Berlicksichtigung aller wertbildenden Faktoren, insbesondere der Untersu-
chungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld sowie
der Lage des Objekts, wird von dem Unterzeichner ein Abschlag von insgesamt 10 %
auf den zuvor ermittelten finanzmathematischen Wert des bebauten Erbbaurechts
(ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsaufwands) vorgenommen. Es wird daher
ein Abschlag (im Sinne eines Erbbaurechtsfaktors von 0,90) in Héhe von 10 v. H
vorgenommen:

332.458,00€ x -10 % = -33.24580€

299.212,20 €
Wert des bebauten Erbbaurechts: rd. 299.000,00 €
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6.1 Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Erbbaurechts ohne Si-
cherheitsabschlag:

Ermittelte Werte:
Finanzmathematischer Wert des bebauten Erbbaurechts: 299.000,00 €

Bei den oben angefiihrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Beriicksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren, die fur die Verkehrswertermittiung von bebauten Erbbaurechten (in die-
sem Fall ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung) von primarer Bedeutung sind, so-
wie der aktuellen Lage auf dem Grundstlcksmarkt, wird der Verkehrswert (Marktwert)
des bebauten Erbbaurechts Gemarkung Rorup, Flur 5, Flurstiick 343, Lénsweg 17 in
48249 Dilmen-Rorup, von mir am Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 01.08.2024,

ohne Berlcksichtigung eines Sicherheitsabschlags, auf insgesamt

300.000,00 €

(dreihunderttausend Euro)
Dies entspricht ca.1.987,- €/m? Wohnflache.

ermittelt.
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6.2 Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Erbbaurechts mit
Sicherheitsabschlag:

Trotz form- und fristgerechtem Anschreiben wurde dem Unterzeichner keine Innenbe-
sichtigung ermdglicht. Aufgrund des Unbekannten der Raumlichkeiten und des dulie-
ren Erscheinungsbildes sowie des damit verbundenen Risikos, wird auf den zuvor er-
mittelten Verkehrswert (Marktwert) sachverstandigenseits ein Sicherheitsabschlag in

Hohe von 20 % vorgenommen. Es ergibt sich somit:

Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag: 300.000,00 €
1. 20 % Sicherheitsabschlag -60.000,00 €
240.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Erbbaurechts
mit Sicherheitsabschlag: 240.000,00 €
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7.0 Zusammenstellung der ermittelten Werte:

Verkehrswert (Marktwert) des

p 350.000,00 €
unbelasteten, bebauten Flurstiicks 343

’ 1 i. W.: dreihundertfunfzigtausend €
ohne Sicherheitsabschlag

Verkehrswert (Marktwert) des

o 280.000,00 €
unbelasteten, bebauten Flurstiicks 343

o : i. W.: zweihundertachtzigtausend €
mit Sicherheitsabschlag

Verkehrswert (Marktwert) des
bebauten Erbbaurechts Flurstiick 343
ohne Sicherheitsabschlag

300.000,00 €
i. W.: dreihunderttausend €

Verkehrswert (Marktwert) des
bebauten Erbbaurechts Flurstiick 343
mit Sicherheitsabschlag

240.000,00 €

i. W.: zweihundertvierzigtausend €

Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit bei-

gemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 51 Seiten, zuzlglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur
dem Zweck des Auftrags gemall zu verwenden. Kopien des Gutachtens sind ohne
ausdruckliche Zustimmung des Unterzeichners, auch auszugsweise, nicht zu verwen-

den. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt beim verfassenden Sachverstan-

digen.
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