SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER

Gutachten

Unser Aktenzeichen:

Grundstiick:

AGD-40-24-MS

Dernekamp 10 b

48249 Kirchspiel Dillmen
Flur 67

Flurstlck 85

Gemarkung Kirchspiel Dilmen
Grundbuchblatt 826

Auftraggeber:

Geschaftsnummer:

Zweck des Gutachtens:

Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag/
Qualititsstichtag:

Amtsgericht Coesfeld
Friedrich-Ebert-Stralle 6
48653 Coesfeld

008 K 7/25

Feststellung des Verkehrswerts
(Marktwerts) des Grund- und Gebau-
deeigentums, Gemarkung Kirchspiel
Dulmen, Flur 67, Flurstiick 85, Derne-
kamp 10 b in 48249 Kirchspiel Dul-
men, fur das Zwangsversteigerungs-
verfahren

Freitag, 24.01.2025, 10:00 Uhr

24. Januar 2025

tet.

Personliche Angaben, Namen und Daten, sowie Fotos und einige weitere Anla-
gen sind in dieser Onlinefassung des Gutachtens nicht enthalten. Das Gutachten
wurde nur in der Originalfassung unterzeichnet!

Die Originalversion des Gutachtens, mit den Anlagen, kann nach telefonischer
Riicksprache bei der Geschéftsstelle des Amtsgerichtes Diilmen eingesehen
werden. Rickfragen zum Gutachten werden vom Unterzeichner nicht beantwor-

U. - H. SCHEIPER
DIPLOM - INGENIEUR (FH)

MASTER OF SCIENCE IN
REAL ESTATE VALUATION

BERATENDER INGENIEUR
INGENIEURKAMMER BAU NW 725846

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELS-KAM-
MER OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREI-
DIGTER SACHVERSTANDIGER FUR DIE BE-
WERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAU-
TEN GRUNDSTUCKEN.

ZUSTANDIG IST DIE INDUSTRIE- UND HAN-
DELSKAMMER MITTLERES RUHRGEBIET.

FREIER UND UNABHANGIGER SACHVER-
STANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON
BRAND-, STURM-, LEITUNGSWASSERSCHA-
DEN, EXPLOSIONS-, ELEMENTAR- UND
SONSTIGE SCHADEN AN GEBAUDEN.

(7
Y

® sif....

GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRT-
SCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.

bvs

Sachverstandige

Milglied im Landesverband

WALDWEG 34

D - 48163 MUNSTER
TEL. 0049 (0) 251 71067 + 714180
FAX. 0049 (0) 251 719597

WESTRING 303

D - 44629 HERNE
TEL. 0049 (0) 2323 9888963
FAX. 0049 (0) 2323 9579730

WWW. SV-SCHEIPER.DE
INFO @SV -SCHEIPER.DE
UHSCHEIPER @ SV-SCHEIPER. DE

Steuernummer: 336/5180/3511

IBAN:
DEG0 4005 0150 0034 3599 68
SWIFT-BIC: WELADED1MST



Verkehrswertgutachten, 008 K 7/25, Dernekamp 10 b, 48249 Kirchspiel Dilmen Seite 2

1.0

1.0
1.1
1.2
1.3

2.0
2.1
2.2
2.3
24
2.5
2.6
2.6.1
26.2
2.7

3.0
3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6

4.0
4.1
411
4.2
4.3
4.3.1
4.3.2
4.3.3
43.4

Inhaltsverzeichnis:

Inhaltsverzeichnis: ........cccooiiirr——— 2
EINIEIUNG: . 4
(€U To ] £=To =T o AU PURPPRRRPIN 7
Sonstige VorbemerkunNgen: .........ccoooeiiiiiiiiiii e 8
Grundstiickbeschreibungen:..........ccccciiiiii, 11
StAAIPIAN: <. e 13
T )10 SR 14
Auszug aus der Liegenschaftskarte:...........ccccooviieiiiiiicee, 15
GrundbUCh: ... 16
Behordliche AuskUNnfte: ... 17
Ermittlung des Bodenwerts: ... 21
BodenriChtwert: ... 21
Bodenwertfeststellung: .........ooovveiiiiii i 23
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte: .................uvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 24
Baubeschreibung: ... 25
Allgemeine Baubeschreibung: ..., 26
AulRenanlagen, wirtschaftliche GrundrissIOSUNG: ............uuvvviiiiiiiiiiiiiiinnaes 30
Baulicher Zustand/ SChAden.............ccuviiiiiiiiiiie e 31
ReStNUIZUNGSAAUET:.........eeiiiiiiii e 32
Berechnung der Wohnflache: ..., 33
Berechnung der Bruttogrundflache: ............cccoooiiiiiiiici e, 34
Wertermittlung des bebauten Grundstilicks:...........ccomieeeecciiiiiiiinnnnes 35
Ermittlung des Sachwerts: ... 39
Wertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen:...........ccccccceeeeee. 39
SACHWETT: ... 40
Ermittlung des Ertragswerts: ... 41
MiIetSONAIEIUNG: ..o 41
Bewirtschaftungskosten: ... 41
LiegenschaftSzinsSSatzZ:........cccoooooeeeeee e 42
ErtragswertbereChnuNng: ..o 43

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



Verkehrswertgutachten, 008 K 7/25, Dernekamp 10 b, 48249 Kirchspiel Dilmen Seite 3

5.0
5.1
5.2
5.3

6.0

Verkehrswert (Marktwert): ..o e 44
Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag:.............................. 44
Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag:..........cccccceeviiiiiinnnn. 45
Zusammenstellung der ermittelten Werte: .............coeiiiiiiiiiiiiec, 46
Fotoanlage: ... 47

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



Verkehrswertgutachten, 008 K 7/25, Dernekamp 10 b, 48249 Kirchspiel Dilmen Seite 4

1.1 Einleitung:

GemaR Auftrag des Amtsgerichts Dilmen vom 21.11.2024 und im Rahmen der Uber-
tragung auf das Amtsgericht Coesfeld vom 15.01.2025 wurde der Unterzeichner be-
auftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung, fur das Grund- und Gebaudeeigentum
aus dem Grundbuch von Kirchspiel Dilmen Blatt 826, Gemarkung Kirchspiel Dulmen,
Flur 67, Flurstick 85, Dernekamp 10 b in 48249 Dulmen, ein schriftliches Gutachten
uber den Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Versteigerungsobjekts zu er-

statten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Freitag, den 24.01.2025, um 10:00
Uhr ein Ortstermin statt, bei dem mir, trotz form- und fristgerechtem Anschreiben, kein
Zutritt zu dem zu bewertenden Objekt ermdglicht wurde. Das Gebaude und das Grund-

stiick konnten somit lediglich von auf3en in Augenschein genommen werden.

Als weitere Unterlage wurde mir vom Amtsgericht Dilmen ein unbeglaubigter Grund-

buchauszug vom 21.11.2024 zur Verfugung gestellt.

Des Weiteren wurde dem Unterzeichner, vom Bauordnungsamt der Stadt Dilmen, die
Bauakte zur Verfugung gestellt. In der Bauakte lagen keine Schnitt- und Grundriss-
zeichnungen vor, lediglich in der mittlerweile erloschenen Baugenehmigung lagen die

Plane zum Ausbau des Dachgeschosses vor.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-
stuckszustand) ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 24.01.2025.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich, um ein eingeschossiges, vollstandig
unterkellertes, freistehendes Einfamilienwohnhaus mit einem ehemaligen Pferdestall
(laut Bauakte), welcher derzeit augenscheinlich als Garage genutzt wird. Dem aulR3eren

Anschein nach ist das zu bewertende Objekt unbewohnt.

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass die Zuwegung von der Ludinghauser
Stralde Uber das Grundstuck Gemarkung Kirchspiel Dulmen, Flur 67, Flurstlck 69 er-
folgt. Ein dinglich gesichertes Wegerecht liegt laut Auskunft des Amtsgericht Coesfeld

nicht vor. Ob eine privatrechtliche Vereinbarung mit dem Eigentimer des betroffenen
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Flursticks 69 besteht, ist nicht bekannt. Aus sachverstandiger Sicht besteht hier daher
nur ein Notwegerecht. In der nachfolgenden Wertermittlung wird daher davon ausge-
gangen, dass noch ein Wegerecht fur das zu bewertende Grundstick (Flurstick 85)
geschaffen und im Grundbuch des dienenden Flursticks 69 eingetragen werden
muss. Die diesbezuglichen Kosten werden pauschal auf 5.000,00 € geschatzt und in

der nachfolgenden Wertermittlung in Abzug gebracht.

Da trotz form- und fristgerechtem Schreiben dem Unterzeichner keine Innenbesichti-
gung des zu bewertenden Objekts ermdglicht wurde, ist die raumliche Aufteilung des
zu bewertenden Objekts nicht bekannt. Daher wurden die in der Bauakte vorliegenden
Grundrisszeichnungen des Erdgeschosses ungeprift Gbernommen. In der Bauakte
lag zudem eine positive Baugenehmigung aus dem Jahr 2003 vor. Diese beinhaltete
den Ausbau des Dachgeschosses mit einer weiteren Wohneinheit. Im Jahre 2014
wurde diese Baugenehmigung von Seiten der Stadt Dulmen nicht mehr verlangert und
ist erloschen. Nachfolgend wird davon ausgegangen, dass der Ausbau des Dachge-
schosses daher nicht erfolgt ist und die eingetragene Baulast somit nicht wertrelevant

ist.

Des Weiteren befindet sich an der Stidwestseite des Wohngebaudes ein Gberdachter
Freisitz und ein Anbau. In der Bauakte konnte keine diesbezugliche baurechtliche Ge-
nehmigung vorgefunden werden. Der Unterzeichner geht daher nachfolgend davon
aus, dass diese baurechtlich nicht genehmigt sind. Ob diese baulichen Anlagen ge-
nehmigungsfahig oder auch nachgenehmigungsfahig sind, kann lediglich im Wege ei-
ner Bauvoranfrage beim zustandigen Bauordnungsamt erfolgen. Dies ist nicht Gegen-
stand meines Auftrags. Nachfolgenden werden diese baulichen Anlagen, unabhangig
vom tatsachlichen qualitativen Zustand, daher in der nachfolgenden Verkehrswerter-

mittlung nicht bertcksichtigt.

Der Nachweis Uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich. Dieser hat dem Unterzeichner
zum Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag nicht vorgelegen. Der Nachweis einer

Kanaldichtigkeitsprufung lag ebenfalls nicht vor.
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Da in der Bauakte keine Grundrisszeichnen vom Wohnhaus vorhanden sind und dem
Unterzeichner trotz form- und fristgerechtem Schreiben keine Innenbesichtigung des
zu bewertenden Objekts ermoglicht wurde, ist dem Gutachten keine Plananlage bei-
geflugt.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende bebaute Grundstick,
einschliellich seiner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Aul3enanlagen 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 01.01.2024 des Gutachter-
ausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Coesfeld.
Berechnungen aus der Bauakte des Bauamts in der Stadt Dulmen.
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Dilmen vom 21.11.2024.
Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.
Immobilienwertermittiungsverordnung Anwendungshinweise (ImmoWertA) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. September 2023
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.
Messzahlen fur die Bauleistungspreise und Preisindizes des Statistischen Bun-
desamtes in Wiesbaden
Einschlagige DIN-Normen:
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Aus-
gabe 2016)
DIN 283 Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen nach DIN 283 (Aus-
gabe 1962); 1983 ersatzlos zuruckgezogen
Einschlagige Fachliteratur:
e Kleiber Wolfgang [2016]: Wertermittlungsrichtlinien (2016): 12. Auf-
lage;
e Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundsticken"[2019]: 9. Auf-
lage;
e Grundstucksmarktbericht 2024 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, einschliel3-
lich seiner Bestandteile wie AuRenanlagen und sonstige Anlagen. Zur Erstattung eines
Gutachtens ist der Unterzeichner auf Ausklnfte und Unterlagen der Eigentimer und
verschiedener anderer Stellen und Behdrden angewiesen. Hinsichtlich der Richtigkeit
dieser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da eine umfassende Prufung im Rah-

men 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 Kaufpreises
und unter Zugrundelegung einer normalen Zins- und Geldsituation insgesamt zu be-

statigen hat.

Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Aussagen
uber Zerstérungen tierischer und pflanzlicher Art, oder sogenannter Rohrleitungsfraly,
statische Probleme etc., sind daher im Rahmen des Gutachtens nur so weit beruck-
sichtigt, wie diese ohne weitere Untersuchung eines entsprechenden Spezialunterneh-
mens dem unterzeichnenden Sachverstandigen bekannt geworden, oder beim Orts-
termin aufgefallen sind. Des Weiteren wurde nicht untersucht, ob die baulichen Anla-
gen die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und

ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung erfullen.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

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

zu beachten sind.

Es werden hier eventuell vorhandene versteckte Mangel aus der gutachterlichen Stel-
lungnahme und der Verantwortung des Sachverstandigen ausdrucklich herausgenom-

men.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) einer Liegenschaft sind die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen,
auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch fur
den qualitativen Zustand. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand, mafl3gebend ist. In diesen
Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitative Bewertung des Objekts

festzulegen.

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

sonstigen Beschaffenheit und der ortlichen Lage des Grundstlicks.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise oder andere Daten und Berech-
nungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewdhnliche oder per-
sonliche 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 Grundstticken durch
den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhalt-

nisse zu erzielen ware."

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

ist nur und ausschlief3lich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnenden

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

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung berucksichtigt worden sind.
Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandigen Ver-
kauf auRerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flr versicherungstechnische
Zwecke, etc.) bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner, um sicher-
zustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungsvorgangs

oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und der Gepflogenheiten des
Grundstucksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Verkehrswert
(Marktwert) auf der Grundlage des Sachwerts und Ertragswerts sowie unter Einbezie-
hung geeigneter Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die durch den
zustandigen Gutachterausschuss im Kreis Coesfeld ermittelte Daten (insbesondere
der Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor, der Liegenschaftszins und der Mietspie-
gel der Stadt Dulmen), die soweit vorhanden, bei allen Verfahren herangezogen wer-

den.

An dieser Stelle wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Modell-
konformitat gemafR § 10 der ImmoWertV auch Daten bertcksichtigt werden, die nicht
gemal der Verordnung ermittelt worden sind. Daher kann es sein, dass in der nach-
folgenden Wertermittiung von der ImmoWertV, zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-

dellkonformitat abgewichen wird.

»7Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Doku-
mente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-

druck, keine Haftung ubernommen.“

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 Stadt Dulmen. Die Stadt Dulmen liegt in der typischen Parklandschaft des sud-
westlichen Mlnsterlandes zwischen dem Naturpark Hohe Mark und den Baumbergen.
Sie hat mit ihren fast 47.000 Einwohnern den Status einer Mittelstadt. Einen gréf3eren
Bekanntheitsgrad hat Dilmen durch die Dilmener Wildpferde. Die heutige Gemeinde
istam 1. Januar 1975, aufgrund der kommunalen Neugliederung, aus den vorher selb-
standigen Gemeinden Dulmen, Kirchspiel Dulmen, Buldern, Hiddingsel, Hausdulmen
und Merfeld entstanden. Dilmen ist mit ca. 184 km? eine Uberwiegend landwirtschaft-
lich strukturierte Flachengemeinde. Der Sitz der Stadtverwaltung und des Amtsgerich-
tes ist Dulmen. Hier sind alle infrastrukturellen Einrichtungen wie Grund-, Haupt-,

Real-, Berufsschulen, Gymnasien und auch Kindergarten, Jugendzentren und Alten-

begegnungsstatten, Sport- und Freizeitanlagen vorhanden.

Das zu bewertende Objekt liegt im Suden von Kirchspiel Dilmen im AuRenbereich und
ist ca. 9,0 km vom Stadtzentrum Dulmen entfernt. Das Grundstuck ist voll erschlossen
und wird verkehrsmaRig von der Ludinghauser Stral’e Uber eine nicht befestigte Zu-
wegung erschlossen. Die Grundstlcksgrole betragt 10.400 m? in ebener Gelan-
destruktur mit einer einseitigen Stralenfront. Das Bewertungsgrundstuck ist regelma-
Rig geschnitten, wie dem beigefugten Auszug aus der Liegenschaftskarte Mal3stab

1:000 zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobjekt liegt:

ca. 9,0 km von Dulmen-Mitte

ca. 6,7 km von der A43, Anschlussstelle Dilmen-Nord
ca. 8,8 km von der A43 Anschlussstelle Dilmen

ca. 28,0 km von der A1, Kreuz Muinster-Sud

ca. 2,2 km vom Bahnhof Dulmen

ca. 23,0 km von Coesfeld

ca. 14,0 km von Haltern am See

ca. 12,0 km von Ludinghausen

entfernt in gunstiger Verkehrslage.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Das Grundstlck ist mit einem eingeschossigen, vollstandig unterkellertem freistehen-
dem Einfamilienwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und ehemaligen
Pferdestall, der als Garage genutzt wurde, bebaut (siehe Punkt 2.3: Auszug aus der
Liegenschaftskarte). Die unmittelbare Nachbarschaft besteht aus ehemaligen Landar-
beiterhausern 0.a. und landwirtschaftlich genutzten Flachen. Insgesamt ist das Woh-
numfeld, in dem sich die zu bewertende Liegenschaft befindet, als ,normal® zu be-

zeichnen.

Die Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kurzester Zeit mit dem PKW wie auch
mit dem o&ffentlichen Nahverkehr zu erreichen. Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie
Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versorgung sowie Einkaufsmaog-
lichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und daruber hinaus befinden sich in der

Stadt Dudlmen und in Ludinghausen.

Von den Versorgungsunternehmen erhalt das Objekt, laut Aktenlage, Strom und Tele-
fon. Die Entsorgung des hauslichen Abwassers soll laut schriftlicher Auskunft der Stadt
Dulmen derzeit uber eine offentliche Pumpstation, die auf dem Grundstlck durch das
Abwasserwerk der Stadt Dllmen betrieben wird, erfolgen (siehe Punkt 2.5 Erschlie-
Rungskosten). Ob dies mit den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort Ubereinstimmt,
ist dem Unterzeichner nicht bekannt geworden, da mir trotz form- und fristgerechtem

Anschreiben, kein Zutritt zu dem zu bewertenden Objekt ermdglicht wurde.

Die Grundakte wurde nicht eingesehen. Die Bauakte wurde von der zustandigen Mit-
arbeiterin des Bauamtes online zur Verfiugung gestellt. Andere Rechte und Belastun-

gen sind dem unterzeichnenden Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

Das Flurstick 85 ist zu ca. 2,6 % bebaut. Die mittlere Grundstlckstiefe betragt

ca.176 m, die mittlere Grundstucksbreite betragt ca. 59 m.
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21 Stadtplan:

Regionalkarte MairDumont @
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Diz Reglonalicarte wird herausgegeben wom Falk-Weriag. Er enthilt u.a. die Bebauwng, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Dee
Karte Begt f3chendeciend fir Dewtschiand vor und wird Im Mabstabsbensich 1:100000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutet
werden. Die Lizenz umfasst die VervieFaitigung von maximal 30 Exempiaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwang gerungen und
deren Vendffentichung durch Amtsgerichte.

Datengquells
MAIFDUMONT GmbH & Co. KG S@nd: 2024

Digses Dokurment berubt auf der Bestellung 03081151 vam 10.12. 0024 sufl www.geoport.de: sn

OMFOED  Service der on-ges GrbH. Es gelten die sllgemeinen geaport Vertrage- whd Nutrungebedingungen in
% der aktusllen Form. Copyright & by on-geni® B peoport 2004
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2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen

48249 Diilmen, Demekamp 10 b

Mastab (Im Papherdrsck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m
0 200 m
Orthiophobo/ Luftbdld in Farbs

Digitale Orthophotos sind hochaufidsende, verzerrungsfrele, malstabsgetrens Abbidungen der Erdoberfidche. Sie werden durch photogrammeetrische
WVerfahren In Kenntnis der Orientierungsparameter und witer Hingunahme eines Digitalen Geldndemodells aus Luftblidern herpestelit, die als
Senicrechizufnshmen vorfiesgen. Das Orthophobo ist in Farbe mit elner Aufiisung von bis zu 20cm. Die Luftbiider werden won der Bezirksregierung Kgin
Abteflung 7 - Geobasis NRW herausgegeben und llegen fidchendeckend fOr das gesamte Lamd Mordrhein-Westfalen vor und wenden bm Madstab von 1:1.000
bis 1:5.000 angeboben.

Datenquells
iGeobasis NRW Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befegungsgebiet)

Dieses Dokurment beruht auf der Bestellung 03081151 vom 10.12.2024 suf www.geoport.de; &in
OMHOE0  Service der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungebedingungen in

der altuslien Form. Copyright © by on-gea(® & geopart® 2004
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

|s'1:a:i:._

An der Lehmkuhle

|szaz0n

4 Flur 67

|32353-l:x1 32383800 37383600

(Quelle: Kreis Coesfeld)

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigefugt. Weitere Karten konnen 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 Kirchspiel Dilmen: Blatt 826

Gemarkung: Kirchspiel Dulmen

Flur: 67

Flurstick: 85

Flurstiicksgrofe: 10.400 m?
Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
Lage: Dernekamp 10 b

Eintragung in Abteilung Il

des Grundbuchs: Ifd. Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Dulmen, 7 K 3/24). Eingetra-
gen am 16.05.2024.

Eintragung in Abteilung Il

des Grundbuchs: Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-
mittlung keine Berlcksichtigung.

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

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Dulmen - Bauaufsicht und Denkmalschutz -, wurde dem
Unterzeichner mitgeteilt, dass fir das zu bewertende Grundstick Dilmen, Dernekamp
10 b, Gemarkung Kirchspiel Dilmen, Flur 67, Flurstiick 85 folgende Eintragung im
Baulastenverzeichnis der Stadt Duilmen besteht:

Der jeweilige Eigentimer des Grundsticks Dulmen, Dernekamp 10 b, Gemarkung
Kirchspiel Dilmen, Flur 67, Flurstick 85 verpflichtet sich, den verbleibenden Boden-
raum, von der Baugenehmigung Az. 1493/02, nicht erfassten Bodenraum jetzt und auf

Dauer nicht zu Wohnzwecken zu nutzen. Eingetragen am 14.07.2003.

Diese Eintragung hat keine Wertbeeinflussung auf den Verkehrswert des Grundstu-
ckes, da das Dachgeschoss des Wohnhauses, laut Bauakte, nicht zu Wohnzwecken

ausgebaut wurde.

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei dem Kreis Coesfeld, Abteilung 70 - Umwelt, wurde dem Unter-
zeichner mitgeteilt, dass fur das Grundstuck (Adresse Dernekamp 10 b, Gemeinde
Dulmen, Gemarkung Kirchspiel Dulmen, Flur 67, Flurstick 85) keine Eintragung im
Kataster Uber Altlasten und schadliche Bodenveranderungen des Kreises Coesfeld

vorliegt.

Baubehordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Dilmen, Abteilung Bauaufsicht und Denkmalschutz,
wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass nach der vorliegenden Aktenlage zurzeit
keine aktuellen baubehordlichen Beanstandungen und keine aktuellen baubehordli-
chen Beschrankungen fur das Grundstick Dulmen, Dernekamp 10 b, Gemarkung

Kirchspiel Dulmen, Flur 67, Flurstlck 85 vorliegen.

Wohnungsbindung:
Nach Ruckfrage bei der Stadt Dulmen, Abteilung Soziales, Ehrenamt und Senioren,
wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass das Objekt in 48249 Kirchspiel Dulmen,

Dernekamp 10 b, nicht als offentlich geférdert nach den Bestimmungen des

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Wohnraumférderungs- und Nutzungsgesetzes flr das Land Nordrhein-Westfalen ge-
fihrt wird.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Nach Auskunft der Stadt Dilmen, Abteilung Bauaufsicht und Denkmalschutz, befindet
sich das Grundstlick Dilmen, Dernekamp 10 b, Gemarkung Kirchspiel Dilmen, Flur
67, Flurstlick 85 im planungsrechtlichen AuRenbereich nach §35 BauGB. Im Flachen-
nutzungsplan ist Flache fur die Landwirtschaft dargestellit.

Denkmalschutz:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Dilmen - Bauaufsicht und Denkmalschutz -, wurde dem
Unterzeichner mitgeteilt, dass fur das Grundstick Dernekamp 10 b, Gemarkung Kirch-
spiel Dulmen, Flur 67, Flurstick 85, kein Baudenkmal befindet jedoch ein Bodendenk-
mal ist in der Denkmalliste der Stadt Dilmen mit folgender Eintragung vorhanden:
(01) Stadt Dulmen,

(02) Listenteil B,

(03) Lfd. Nr.: 26,
(
(

~—"

04) Tag der Eintragung: 28.04.2006,

05) Kurzbezeichnung: Siedlung des frihen bis hohen Mittelalters ,Auf der
Laube I11%,

(06) Lagemalige Bezeichnung: Dulmen, Auf der Laube, Gemarkung: Dulmen
Kirchspiel, Flur 67, Flurstick(e): 32 (zum Teil), 69, 85 (zum Teil),

(07) Charakteristische Merkmale: Siedlung des frihen Mittelalters (ca. 9. — 12.
Jh. n. Chr.)

Durch archaologische Untersuchungen (2001) nachgewiesene mittelalter-

~—"

liche Siedlung mit unter Flur erhaltener Bausubstanz, z.B. Grubenhauser,
Siedlungsgruben und Pfostensetzungen. Vollstandige Gebaudeumrisse
sind aufgrund der festgestellten guten Erhaltungsbedingungen zu erwar-

ten. Zahlreiche Keramikfunde.
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Der gelb markierte Bereich ist der vom Bodendenkmal betroffene Bereich des Flur-
stiick 85. Dieser hat eine Flache von ca. 6.000 m?, die in der nachfolgenden Werter-

mittlung in Ansatz gebracht werden.

ErschlieBungskosten:
Nach Ruckfrage bei der Stadt Dulmen, Abteilung Abwasserwerk, wird bescheinigt,

dass das Grundstick in 48249 Dilmen, Dernekamp 10 b, Gemarkung Kirchspiel Dul-
men, Flur 67, Flurstlck 85, durch die K27 ,Ludinghauser Straf3e” erschlossen wird.

Ein ErschlieBungsbeitrag nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sowie ein Kostenerstat-
tungsbetrag fur Ausgleichsmalinahmen ist flir das Grundstick nicht zu bezahlen, da

das Grundstuck im AulRenbereich liegt.
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Die Entsorgung des hauslichen Abwassers erfolgt derzeit Gber eine 6ffentliche Pump-
station, die auf dem Grundstiick durch das Abwasserwerk der Stadt Dilmen betrieben
wird. Hierfur wurde im Jahre 2004 fur die Uberbaute wohnbaulich genutzte Flache ein

Kanalanschlussbeitrag in Hohe von 3.112,74 € erhoben.

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Sofern es unterir-
disch abgeleitet wird, ist hierfir eine entsprechende Erlaubnis vom Kreis Coesfeld,

Untere Wasserbehorde, erforderlich.

Kommt es auf dem Grundstick zu weiterer Bebauung, die einen Anschluss an das
offentliche Abwassernetz erforderlich macht, ist hierfir noch ein Kanalanschlussbei-

trag nach der dann geltenden Kanalanschlussbeitragssatzung zu zahlen.

Bergbauauskunft:

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt das zu bewertende
Grundstuck Dulmen, Gemarkung Kirchspiel Dulmen, Flur 67, Flurstuck 85 Uber den
auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Coesfeld“ und Uber einem inzwischen erlo-

schenen Bergwerksfeld.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,Coesfeld” ist das Land Nordrhein-Westfalen.

Bei Bergschadensersatzanspriuchen und Bergschadensverzicht handelt es sich um
Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentimer und
Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentiimerin zu regeln sind. Diese Angele-
genheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehoérde. lhre Anfrage bitte ich in
dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentumerin zu

richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaflinahmen zur

Vermeidung von Bergschaden.

Aus wirtschaftlichen und geologischen Grunden ist in den Bergwerksfeldern, die im
Eigentum des Landes Nordrhein-Westfalen stehen, nach derzeitiger Sachlage nicht
mit bergbaulichen Tatigkeiten zu rechnen. Unabhangig von den privatrechtlichen Be-
langen der Anfrage wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass in den hier vorliegenden

Unterlagen im Auskunftsbereich kein Bergbau dokumentiert ist.
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Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht zu rech-

nen.

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 Gutachteraus-
schussen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird
der Bodenwert ohne Berucksichtigung baulicher Anlagen fur ein fiktiv unbebautes
Grundstick abgeleitet.

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte dar-
stellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen Merkma-
len des Bewertungsgrundstiicks, einschliel3lich des ErschlieBungszustands und der
Grundstlucksgestalt, auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse)
und Qualitatsstichtag (Grundstuckszustand) bezogen, bewertet.

Die Bodenrichtwerte kdnnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend den oértlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, Erschlielungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundsttck). Die Auskunft Gber die Bodenricht-
werte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses im Kreis Coesfeld
entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Der Bodenrichtwert gemafR® § 13 Abs. 2 ImmoWertV belauft sich, laut Richtwertkarte
fur Wohngrundstiicke im AulRenbereich (W-ASB) vom 01.01.2024 des Gutachteraus-

schusses im Kreis Coesfeld, auf

90,00 €/m?
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fur die Wohnbauflache des zu bewertenden Grundstlcks, mit einer Grundstlckgroflie

von 1.000 m2, mit I-1l Vollgeschossen, erschlieBungsbeitragsfrei.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand 01.01.2024)
bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher keine kon-
junkturelle Anpassung vorgenommen.

Der Bodenrichtwert gemal § 13 Abs. 2 ImmoWertV belauft sich, laut Richtwertkarte
fur Flachen der Land- und Frostwirtschaft mit der Nutzungsart Acker (A) vom

01.01.2024 des Gutachterausschusses im Kreis Coesfeld, auf

10,70 €/m?
fur die Ackerflache des zu bewertenden Grundstucks.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand 01.01.2024)
bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher keine kon-

junkturelle Anpassung vorgenommen.
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2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Gemal} den Vorgaben des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Co-
esfeld wird fur das zu bewertende Grundstlck, bei einer Grundstiucksgrolie von insge-
samt ca. 10.400 m? ein ca. 1.000 m? grof3es Wohnbaugrundstuck fiktiv in Ansatz ge-
bracht. Die restlichen 9.400 m? sind als Ackerflache zu bewerten. Von diesen 9.400 m?
Ackerflache liegen ca. 6.000 m? im Bereich des Bodendenkmals. Auf die vom Boden-
denkmal betroffene Flache wird ein Abschlag in Hohe von 15°% vorgenommen, um

den hieraus resultierenden Werteinfluss zu bertcksichtigen.
Ausgehend von dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zonalen Bodenricht-
wert, der fur das zu bewertende Grundstuck nach Lage und Nutzung typisch und somit

zutreffend ist, stelle ich den Bodenwert wie folgt fest:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2024 fir

Wohnen im Aulienbereich(W-ASB): 90,00 €/m?
Wertansatz: Bodenwert:
Wohnbauflache: 1.000 m? 90,00 €/m? = 90.000,00 €

Bodenwert Wohnbauflache

rund = 90.000,00 €

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2024 fir Ackerflachen (A): 10,70 €/m?

Wertansatz: Bodenwert:

Ackerflache: 9.400 m? 10,70 €/m? = 100.580,00 €
Abschlag fur die vom Boden-
denkmal betroffene Ackerfla-

che: 6.000m? 10,70 €/m?>x 0,15 = -9.630,00 €

90.950,00 €

Bodenwert Ackerflache
= 91.000,00 €

gesamt rund
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2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

AuBenbereich:

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €&/m? © GeoBasis-DE /| BKG
o) = Mehrgeschossige Bauweise in €m? © Geobasis NRW
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
0 Richtwertzone « Forstwirtschaftliche Flache in €/m fiir Grundstiickswerte NRW
Kii osition « Landwirtschaftliche Flache in €m?
@ Gwindegrenze « Flachen im Auflenbereich in €m? R — oo
il iCwam « Sonstige Flachen in €/m? 0 580 1160 1740 2320

Acker:

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m: © GeoBasis-DE / BKG
O § « Mehrgeschossige Bauweise in €n? © Geobasis NRW
ausgewdhliter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richiwertzone « Forstwirtschaftliche Flache in €m? fiir Grundstiickswerte NRW
Q Klickposition « Landwirtschaftliche Flache in Q/n e
] Gemeindegrenze . g!:?’fgf;elgachen e o 0 700 1400 2100 2800
Quelle: © Daten der Gutachterausschisse flr Grundstiickswerte NRW, dI-de/by-2-0
’ (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2024

Die Bodenrichtwertkarte konnen im Internet unter

http://www.boris.nrw

eingesehen werden.
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3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Unterlagen aus der Bauakte sowie

die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude- und AufRenanlagen 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 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 gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Die Qualitat der Bauausfuhrung
konnte nur augenscheinlich gepruft werden, aus diesem Grund kann hierfur keine Ge-

wahr Ubernommen werden.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert (Marktwert) nur pauschal berticksich-
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 Einfamilienhaus und einem ehemaligen Pferdestall. Das
Wohnhaus wurde, laut Bauakte, ca.1973/1974 in konventionell massiver Mauerwerks-
bauweise eingeschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss errichtet. Der Pferde-
stall wurde laut Bauakte ca.1974/1975 errichtet. Das Dach des Einfamilienhauses, ist
mit Betondachsteinen gedeckt. Die auleren Wandflachen sind mit einem Verblend-
stein versehen. Die Beheizung des Objekts erfolgt laut Bauakte Uber eine dlbetriebene
Warmwasserheizung. Die Fenster sind augenscheinlich aus Kunststoff mit Isolierver-
glasung gefertigt und zusatzlich mit Kunststoffrollladen ausgestattet, die Fenster des
Anbaus sind augenscheinlich aus Holz mit Isolierverglasung gefertigt. Die technische
Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand sind unbekannt. Naheres ist der als

Anlage beigeflgten Fotodokumentation zu entnehmen.

Wohnhaus:

Bauweise: konventionell massive Mauerwerksbau-
weise, eingeschossig (laut Bauakte)

Unterkellerung: vollstandig unterkellert (laut Bauakte)

Baujahr: Wohnhaus ca. 1973/74 (laut Bauakte)

Rohbau/ Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton
nach damaliger statischer Berechnung

Aulenwande: massives Mauerwerk mit Verblendstein
(laut Bauakte)

Warmedammung: gemald den damals geltenden Bestimmun-

gen; ein Warmeschutznachweis oder ein
Energieausweis hat dem Unterzeichner
zum Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen
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Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Aulentliren:

Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidung:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Mauerwerk (laut Bauakte), Rest unbekannt
Stahlbeton (laut Bauakte), Rest unbekannt
KG: Stahlbeton

EG: freitragende Treppe mit Stahlgelander

(laut Bauakte), Rest unbekannt

konventionell errichtete Dachkonstruktion
als Satteldach mit Betondachsteinen (laut
Bauakte)

Uber Rinnen und Fallrohre (laut Bauakte)
Holzfenster mit Isolierverglasung; Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung und
Kunststoffrollladen; Rest unbekannt
Kunststoff, Holz, Rest unbekannt

Holz (laut Bauakte), Rest unbekannt

Estrich und Fliesen (laut Bauakte), Rest

unbekannt

unbekannt

verputzt, tapeziert und gestrichen (laut

Bauakte), Rest unbekannt

unbekannt

WC mit WC- und Handwaschbecken
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Heizung:

Warmwasserbereitung:

Hausanschlisse:

Rauchmelder:

Besondere Ausstattung:

Pferdestall/Garage:

Bauweise:

Unterkellerung:

Baujahr:

Badezimmer mit Wanne, Dusche, WC-Topf
und Waschtisch
(laut Bauakte)

Olzentralheizung (laut Bauakte)

Uber die Heizung (laut Bauakte)

Hauswasserversorgung (laut Bauakte), Ab-
wasser- und Regenwasserentsorgung uber
Kleinklaranlage und Sickergraben (laut
Bauakte), laut Auskunft der Stadt Dilmen
ist das Niederschlagswasser auf dem
Grundstlck zu versickern und die Entsor-
gung des hauslichen Abwassers erfolgt
derzeit Uber eine oOffentliche Pumpstation,
die auf dem Grundstick durch das Abwas-
serwerk der Stadt Dulmen betrieben wird;
ein Stromanschluss ist vorhanden, Rest

unbekannt

unbekannt

unbekannt

konventionell massive Mauerwerksbau-

weise, eingeschossig (laut Bauakte)

nicht unterkellert (laut Bauakte)

ca. 1974/1975 (laut Bauakte)
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Rohbau/ Konstruktion:

Aullenwande:

Geschossdecken:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Aullentlren:

Oberboden:

Elektro-Installation:

Fundamente und Streifenfundamente so-

wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

massives Mauerwerk mit Verblendstein
(laut Bauakte)

Stahlbeton (laut Bauakte), Rest unbekannt
konventionell errichtete Dachkonstruktion
als Satteldach mit Betondachsteinen (laut
Bauakte)

Uber Rinnen und Fallrohre (laut Bauakte)
Betonfenster (laut Bauakte)

zwei Rolltore mit elektrischem Toroffner
und eine Flugeltir aus Holz an der sud-
westlichen Seite

Estrich (laut Bauakte), Rest unbekannt

Bewegungsmelder, Rest unbekannt
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

An der norddstlichen Gebaudeseite, zur Ludinghauser Stral3e hin, befindet sich der
Eingangsbereich und der Garten. Ein Feldweg flhrt von der Lidinghauser Stral3e zum
Wohnhaus. Der Weg zum Hauseingang ist von dem Feldweg aus gepflastert.

An der sudwestlichen Gebaudeseite befinden sich ein Uberdachter Freisitz und ein
Anbau sowie eine gepflasterte Hofflache. An den ehemaligen Pferdestall ist ein Hun-
dezwinger angebaut, der augenscheinlich dem dauerhaften Verfall preisgegeben ist.
Der Rest des Grundstucks ist mit Buschen und Baumen und auch mit kleineren Pflan-

zen bewachsen. Augenscheinlich ist der Garten etwas verwildert.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung:
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein eingeschossiges, vollstandig
unterkellertes, freistehendes Einfamilienwohnhaus mit einem ehemaligen Pferdestall

(laut Bauakte), der als Garage genutzt wird.

Da trotz form- und fristgerechtem Schreiben keine Innenbesichtigung mdglich war, ist
dem Unterzeichner nicht bekannt geworden, wie die Raumaufteilung erfolgte. In der
Bauakte sind lediglich die Plane flr den Ausbau des Dachgeschosses vorhanden, der
augenscheinlich jedoch nicht stattgefunden hat. Laut der Wohnflachenberechnung in
der Bauakte sind eine Diele, eine Garderobe, ein Gaste-WC, zwei Kinderzimmer, ein
Elternschlafzimmer, ein Badezimmer, eine Kiiche, ein Esszimmer, ein Wohnzimmer

und ein Flur im Erdgeschoss vorhanden.

Ob die die raumliche Aufteilung des Einfamilienwohnhauses, dem baujahrestypischen
Standard entspricht und ob diese als funktionell geplant zu bezeichnen ist, kann ohne
Innenbesichtigung nicht beurteilt werden. Alle Raume sind laut der Wohnflachenbe-
rechnung, ausreichend grof3. Die Raumgrof3en entsprechen den heutigen Wohnanfor-
derungen. Beluftungs- und Belichtungsmaoglichkeiten der Raumlichkeiten sind, augen-
scheinlich in normalem Male vorhanden. Die lichten Raumhéhen konnten von mir
nicht gemessen werden, da eine Innenbesichtigung nicht durchgefuhrt werden konnte.

Naheres ist der Fotoanlage zu entnehmen.
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3.3 Baulicher Zustand/ Schaden

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsruckstaus erfolgt nach einer uber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur 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 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 Uberschlagigen Baupreisbildungen, angewandt. Er ist durch auf3ere Ein-
flusse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben. Un-

terlassene Modernisierung ist nicht berucksichtigt.

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

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

Wertermittlung in Form eines Sicherheitsabschlags.

Abzug fur die Eintragung eines Wegerechts auf dem dienenden Grundstlck, Gemar-

kung Kirchspiel Dulmen, Flur 67, Flurstlick 69 in Hohe von pauschal:

5.000,00 €
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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 maf3geblichen Stichtag unter Berucksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt Individu-
elle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbe-

trag 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-
schlieRlich durchgreifender Instandsetzungen. Im vorliegenden Fall ist ein einge-
schossiges, vollstandig unterkellertes, freistehendes Einfamilienwohnhaus mit einem
ehemaligen Pferdestall (laut Bauakte), der derzeitig augenscheinlich als Garage ge-
nutzt wird, zu beurteilen, welche laut Bauakte ca. im Jahr 1974 errichtet wurden. Unter
Berucksichtigung der Behebung des Instandhaltungsrickstaus sowie dem allgemei-
nen Zustand der baulichen Anlagen wird dem zu bewertenden Objekt, den o. g.
Grundsatzen entsprechend, daher eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von noch
maximal 29 Jahren, einschliellich des ehemaligen Pferderstalls/Garage, bei einer the-
oretischen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer als eine wirtschaftliche Einheit von

80 Jahren zugrunde gelegt.
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3.5 Berechnung der Wohnflache:

Seite 33

Die Male zur Berechnung der Wohnflache konnten im Rahmen des Ortstermins nicht

ortlich aufgemessen werden. Die Berechnung der Wohnflache wurde aus der Bauakte

ubernommen. Diese erfolgte auf Basis der DIN 283. Ich weise daher daraufhin, dass

Abweichungen mit den tatschlichen Gegebenheiten in Objekt nicht ausgeschlossen

werden kdnnen. Das zu bewertende Objekt hat entsprechend der vorliegenden Unter-

lagen eine Wohnflache, von ca. rund 119 m?, die sich wie folgt aufteilen soll:

Diele:

2,95 * 4,835
Garderobe:
1,26 * 1,52
Gaste-WC:
1,26 * 1,515
Kind:

2,76 * 3,15
Kinder:
2,76 * 4,835
Eltern:
4,01*4,01
Bad:

2,27 * 4,01
Kiche:
3,125 * 4,01
Essen:
4,01*4,01
Wohnen:
4,51 * 4,835
Flur:

4,195 * 1,51

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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14,26 m?

1,91 m?

1,91 m?

8,69 m?

13,35 m?

16,08 m?

9,10 m2

12,53 m?

16,08 m?

21,81 m?

6,33 m?

Wohnflache rund:

Faktor:

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

Flache:

13,83 m?

1,85 m?

1,856 m?

8,43 m?

12,95 m?

15,60 m?

8,83 m?

12,15 m?

15,60 m?

21,16 m?

6,14 m?

118,39 m?
119,00 m?
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3.6 Berechnung der Bruttogrundflache:

Die Bruttogrundflache wurde nach der DIN 277 (2016) aus den vorliegenden Berech-
nungen aus der Bauakte uUbernommen und beinhaltet die BGF vom Kellergeschoss,

Erdgeschoss und Dachgeschoss des Wohnhauses.

Wohnhaus:

Kellergeschoss

15,61 m*9,75m 152,20 m?

Erdgeschoss

15,61 m*9,75m 152,20 m?

Dachgeschoss

15,61 m*9,75m 152,20 m?
456,60 m?

rd. 457,00 m?

Ehemaliger Pfer l/Gar

Erdgeschoss

9,76 m* 7,865 m 76,76 m?
Dachgeschoss

9,76 m* 7,865 m 76,76 m?

153,52 m?

rd. 154,00 m?
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4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstlicks:

Zur Verkehrswertermittlung kdnnen gemaf § 6 ImmoWertV folgende Bewertungsver-

fahren 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 Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlcke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstuck gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kdnnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herange-
zogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiucksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerk-
male sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-

nungskoeffizienten zu berucksichtigen.

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 Grundstticks mit dem Vergleichsfak-
tor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale
der ihnen zugrunde gelegten Grundstlcke hinreichend mit denen des

zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren 8§ 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
losgelost 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, abzuglich der marktiblichen Bewirt-

schaftungskosten, 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 Kostenlibernahmen gedeckt sind, finden

keine Berucksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbetrag
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 Grundstucksmarkt. Neben den Erfahrungen des Sachver-
standigen finden dabei vorrangig, die von den Gutachterausschissen
aus Kaufpreisen abgeleiteten und veréffentlichten Daten fur die Werter-
mittlung, 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 miet-
rechtliche Bindungen/besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
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 Bruttogrundflache 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 marktublich erforderlich sind, um das Bewertungs-
objekt in gleicher Grolie und vergleichbarer Bauweise am selben Ort zu

erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung bertcksichtigt das Verhalt-
nis der bei ordnungsgemaler 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 durchgefuhrte wesentliche
Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeitsverhaltnisse
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 Grundstlicks-
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 Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
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 Aussagefahigkeit, 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 Berlcksichti-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse insbesondere § 21 ImmoWertV) ableitet. Zur
Anwendung des Sachwertverfahrens liegen die im Grundstlcksmarktbericht des Gut-
achterausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Coesfeld veroffentlichten Sach-
wertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) fur Ein- und Zweifamilienhduser vor. Zur
Plausibilisierung des Sachwerts wird das zu bewertende Objekt nachfolgend auf Basis
des Ertragswertverfahrens, entsprechend den Marktgepflogenheiten im gewohnlichen
Geschaftsverkehr, bewertet. Das Ertragswertverfahren wird daher nachfolgend nur
hilfsweise als Unterstitzungsverfahren angewandt. Zur Anwendung des Ertragswert-
verfahrens liegen die im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte 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 Berucksichtigung 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 (4. Quartal 2024 = 184,7) umgerechnet. In den Herstellungskosten gemaf

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

gen Alters erfolgt, gemaf den Vorgaben des § 38 ImmoWertV (Alterswertminderung),

linear.

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauern Haus
Ursprungsbaujahre Haus / Garage
wirtschaftliche Restnutzungsdauer gesamt Haus

Gebaudeteil Brutto- Herstellungswert Herstellungs-
grundflache pro m? wert
Bruttogrundflache insgesamt

Wohnhaus 457 m? 1.358,00 €/m? 620.606,00 €
Eh. Pferde-
stall/Garage 154 m? 1.153,00 €/m? 177.562,00 €

Herstellungswert einschlief3lich Baunebenkosten

zzgl. Wert der besonderen Bauteile: KellerauRentreppe

Wertminderung
aus Alter +
Verschleily

-64 %

-64 %

zzgl. Wert der Aulienanlagen: Hausanschlisse, Versorgungsleitungen so-
wie der gepflasterten Freiflachen, der Zuwegung, einschlie3lich Unterbau,

auf dem Grundstlick nach Vorberechnung - geschatzt:

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (zum Zeitwert)

rund =
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80 Jahre
ca. 1973
29 Jahre

Gebaudewert
zum Zeitwert

223.418,00 €

63.922,00 €

287.340,00 €

+2.000,00 €

+18.000,00 €

307.340,00 €
307.000,00 €
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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-
tungsrickstau)

Bodenwert nach 2.6 90.000,00 €

Wert der baulichen Anlagen nach 4.1.1: (Zeitwert)
ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsrickstau 307.000,00 €

Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage

und ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsrickstaus 397.000,00 €

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Kreis Coesfeld hat flr Ein- und Zweifamili-
enhauser Untersuchungen hinsichtlich des Verhaltnisses Sachwert zum Kaufpreis durchge-
fuhrt und in seinem Grundstlcksmarktbericht von 2024 verdffentlicht. Gemal der veroffent-
lichten Tabelle im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte
im Kreis Coesfeld ergaben diese Untersuchungen, dass die erzielten Kaufpreise in Dilmen,
bei einem vorlaufigen Sachwert um 400.000,00 €, unterhalb des Sachwerts liegen. Das hier
zu bewertende Grundstuick liegt im Aufienbereich, die Sachwertfaktoren beziehen sich Uber-
wiegend auf Grundstiicke innerhalb geschlossener Ortschaften. Aufgrund der individuellen,
auf den Eigentlimer zugeschnittenen personlichen Gestaltung des Gebaudes und auch wegen
der Lage im AuBBenbereich, ist bei dem ermittelten Sachwert ein Abschlag auf den vorlaufigen

Sachwert (Marktanpassung) in H6he von rund 15,0 v. H., vorzunehmen:

15,0 v. H. von 397.000,00 € - 59.550,00 €

Summe: 337.450,00 €

zzgl. Wert der Ackerflache: +91.000,00 €
abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstucks-

merkmale, hier die Eintragung des Wegerechts — ohne Obligo -: -5.000,00 €

423.450,00 €

Sachwert nach Anpassung an die Marktlage: rd. 423.000,00 €

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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4.3 Ermittlung des Ertragswerts:

4.3.1 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Ein Mietvertrag fur das hier zu bewertende Objekt hat dem Unterzeich-
ner nicht vorgelegen. Das Haus ist augenscheinlich unbewohnt, so dass davon aus-

gegangen wird, dass kein Mietzins gezahlt wird.

Unter Berlcksichtigung des BGBs, des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Dilmen
und der momentanen Angebotssituation auf dem Dulmener Immobilienmarkt wird, auf-
grund der Lage des Bewertungsobjekts sowie der Ausstattung, GroRe und der Be-
schaffenheit, eine monatliche Miete fur das Wohnhaus in Hohe von 1.100,00 € inklu-
sive der des ehemaligen Pferdestalls in dem sich die beiden Garagenstellplatze befin-
den, als marktiblich und vorausschauend erzielbar in der nachfolgenden Ertragswert-

berechnung 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 Ertragswertrichtlinie sowie dem Grund-
stucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Coes-

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

Garage 104,00 € / Stick / Anno

Verwaltungskosten:

Wohnung 351,00 € / Stuck / Anno
Garage 46,00 € / Stuck / Anno
Mietausfallwagnis: 2,0 % des Jahresrohertrags

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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4.3.3 Liegenschaftszinssatz:

Gemal § 21 (2) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit denen Ver-
kehrswerte von Grundsticken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich ver-
zinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsttcks-
markt erfasst werden. Sie sind durch die zustandigen Gutachterausschisse (gemaf

§ 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstlcke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude

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

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Kreis Coesfeld hat Liegenschafts-
zinssatze gemald § 21 ImmoWertV ermittelt und im Grundstlicksmarktbericht 2024 flr

das gesamte Kreisgebiet veroffentlicht.

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

schaftszinssatz.

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

aufgrund von Zustand und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Unter BerUcksichtigung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
29 Jahren, der Lage des Bewertungsobjekts, der Eigennutzung des Objekts sowie der
allgemeinen Lage auf dem Grundstlicksmarkt im Kreis Coesfeld kann hier, unter Be-
rucksichtigung aller vorgenannten Faktoren, von einem Liegenschaftszinssatz von

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

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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4.3.4 Ertragswertberechnung:

Rohertrag/ Anno gerundet:

1.100,00 €/ Monat x 12 Monate

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Wohnflache 13,80 €/m? x 119 m? =
Garage 104,00 €/Stck. x 2 Stck. =
b) Verwaltungskosten
Haus 351,00 €/Stck. x 1 Stck. =
Garage 46,00 €/Stck. x 2 Stck. =
c) Mietausfallwagnis 2,0 % von 13.200,00 € =
Zwischensumme:

Zwischensumme rd.:

Jahresreinertrag

abzgl. Bodenwertverzinsung:

Reinertrag/ Anno:

1.642,20 €
208,00 €

351,00 €
92,00 €
264,00 €

2.557,20 €

2.557,00 €

1,0% von 90.000,00 €

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 29 Jahren und

einem Liegenschaftszinssatz von 1,0 % ergibt sich ein Barwert-

faktor von 25,07. Mithin ergibt sich:

9.743,00 € x 25,07

zzgl. Bodenwert Wohnbauflache:

zzgl. Bodenwert Ackerflache gesamt:

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundsticks-

merkmale, hier die Eintragung des Wegerechts — ohne Obligo -:

Ertragswert:
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13.200,00 €/Jahr

-2.557,00 €

10.643,00 €

- 900,00 €

9.743,00 €

244.257,00 €

+90.000,00 €
+91.000,00 €

425.257,00 €

-5.000,00 €

420.257,00 €

420.000,00 €
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5.0 Verkehrswert (Marktwert):

5.1 Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag:

Ermittelte Werte

a) Sachwert

423.000,00 € (nach Anpassung an die Marktlage)
420.000,00 €

b) Ertragswert

In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert” nach § 194 BauGB liegt die Betonung
auf ,im gewohnlichen Geschaftsverkehr, mit anderen Worten gesagt, Verkehrswerte
werden uber den Markt gebildet. Bei der oben angefiihrten Ermittlung wurde unterstellt

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

Unter Bertcksichtigung aller wertbildenden Faktoren, insbesondere des marktange-
passten Sachwerts, der flr die Verkehrswertermittiung von Einfamilienhdusern von
primarer Bedeutung ist, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundsticksmarkt, wird der
Verkehrswert (Marktwert) der bebauten Liegenschaft Gemarkung Kirchspiel Dulmen,
Flur 67, Flurstick 85, Dernekamp 10 b in 48249 Kirchspiel Dilmen, ohne Berucksich-
tigung eines Sicherheitsabschlags, von mir am Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
24.01.2025, auf insgesamt

420.000,00 €

(vierhundertzwanzigtausend Euro)
Dies entspricht ca.3.529,- €/m? Wohnflache.

ermittelt.
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5.2 Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag:

Trotz form- und fristgerechtem Anschreiben wurde dem Unterzeichner keine Innenbe-
sichtigung ermdglicht. Aufgrund des Unbekannten der Raumlichkeiten und des aule-
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: 420.000,00 €
1. 20 % Sicherheitsabschlag - 84.000,00 €

336.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag: 336.000,00 €

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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5.3 Zusammenstellung der ermittelten Werte:

Verkehrswert (Marktwert) 420.000,00 €

ohne Sicherheitsabschlag i. W.: vierhundertzwanzigtausend €
Verkehrswert (Marktwert) 336.000,00 €

mit Sicherheitsabschlag i. W.: dreihundertsechsunddreiRigtausend €

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

gemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 46 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 verwen-
den. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt beim verfassenden Sachverstan-

digen.

Munster, den 03.04.2025
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 fur die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung

iibernommen.“
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