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Coesfeld, den 30.03.2023
Abschrift
Wertgutachten
gemaR § 193 Baugesetzbuch (BauGB)
22-GA-064

Gegenstand des Gutachtens ist das bebaute Grundstiick, das in dem anliegenden Kartenauszug
gekennzeichnet ist. Die zu bewertenden Gebéaude sind markiert.

Antragsteller:

Gemeinde: Diilmen

Lagebezeichnung: Borkenbergestralie 136

Grundbuch von: Diilmen-Kirchspiel Blatt: 615
Eigentimer:

Bezeichnung nach dem Kataster:
Gemarkung: Dilmen-Kirchspiel
Flur: 85 Flurstiock: 111 Grole: 1.400 m?

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wirkten folgende Gutachter mit:

Stellv. Vorsitzender: Peter Briewig, Dipl.-Ing., Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Gutachter: Dirk Austermann, Dipl.-ing., Architekt
Gutachter: Stephan Kirschbaum, B.Sc. Finance, Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Aufgabe des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB

Ortsbesichtigung/
Ausschusssitzung: 30.03.2023

Wertermittlungsstichtag: 25.06.2022
Ermittelter Verkehrswert:
(§ 194 BauGB)
430.000 €

(vierhundertdreiftigtausend EURO)
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Begriindung zum Gutachten

A. Angaben zum Gutachten

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021 (BGBI. |, S. 2805) und der Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschusse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), jeweils in denen zum Werter-
mittlungsstichtag geltenden Fassungen der aufgefihrten Vorschriften oder deren Vorgangervor-
schriften.

Sofern sich die Wertermittlung auf zuriickliegende Stichtage bezieht, ist der Grundsatz der Modell-
konformitét zu beachten. In diesen Fallen sind in den angewendeten Wertermittlungsverfahren die
Modellparameter zugrunde gelegt, auf dessen Grundlage der Gutachterausschuss seinerzeit die
erforderlichen Daten zur Wertermittlung abgeleitet hat.

Die nachfolgenden Angaben unter Ziffer 1 — 12 entsprechen dem tatsachlichen Zustand (§§ 2 - 3
immobilienwertermittiungsverordnung, ImmoWertV), wenn nichts Anderes vermerkt ist. Sie beru-
hen teilweise auf eigenen Ermittlungen und teilweise auf Angaben anderer Behérden.

1. Art des Grundstiicks nach Bauleitplanung bzw. Verkehrsauffassung

Bauland, derzeitige Nutzung:

Zum Wertermittlungsstichtag ist das zu bewertende Grundstiick bebaut. Bei dem aufstehenden Ge-
baude handelt es sich um ein teilweise unterkellertes, eingeschossiges, freistehendes Einfamilien-
haus mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebaude wurde urspringlich im Jahr 1965
errichtet. Zum Wertermittlungsstichtag ist das Objekt bewohnt. Zusatzlich befindet sich eine Garage
aus dem Baujahr 1976 auf dem Bewertungsgrundstiick.

2. ErschlieBungs- und Entwicklungszustand

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Art und Maf} der zulassigen und baulichen Nutzung richten sich nach dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 62 Possenort*:

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Maf der baulichen Nutzung:  Zahl der Voligeschosse: !

Grundflachenzahl: 0.4
Geschossflachenzahl: 0,5
Bauweise: offen

Die ErschlieBung erfolgt uber die ,Borkenbergestralle* und tber die private Erschliefung der Flur-
stlcke 301, 303 und 313 (Wegerecht dinglich im Grundbuch der dienenden Grundstiicke gesichert).
Nach geltendem Bauordnungsrecht erforderliche Baulasten zur ErschlieRung sind auf den vorge-
nannten Flursticken nicht eingetragen.

3. Abgabenrechtlicher Zustand (nach Angabe der Stadt Diilmen)

ErschlieBungsbeitrage wurden geman § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) nicht erhoben. Beitrage
geman § 8 Kommunalabgabengesetz fir NW (KAG) fallen in absehbarer Zeit nicht an. Das Grund-
stlck ist somit zum Wertermittlungsstichtag abgabenfrei.

4. Zustand der angrenzenden Strafle

Die Fahrbahn der ,Borkenbergestralle” ist asphaltiert.
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5. Grundstiicksform

Zuschnitt: dreiecksformig
Ausrichtung: West nach Ost
Frontbreite: ca. 48 m
mittlere Grundstickstiefe: ca. 30m
siehe auch Kartenauszug (Anlage D.5)
Oberflachenbeschaffenheit: nahezu eben

6. Boden- und Baugrundbeschaffenheit

Es werden normale, fur diesen Bereich iibliche Verhaltnisse unterstelit. Eine Untersuchung auf Alt-
lasten insbesondere auf Rickstande von Olen, élhaltigen Stoffen, Losungsmitteln, Herbiziden, Fun-
giziden, Insektizide etc. wurde nicht durchgefihrt.

im Kataster tber Altlasten und Altlasten-Verdachtsfiachen sind keine Eintragungen vorhanden (Das

Kataster des Kreises Coesfeld wird fortlaufend erganzt, erhebt allerdings keinen Anspruch auf Voli-
standigkeit).

7. Verkehrs-, Wohn-, und Geschaftslage

Makrotage:

Land: Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk: Munster

Kreis: Coesfeld

Gemeinde/Stadt: Dilmen

Entfernung zum nachsten Oberzentrum: Munster: 33 km

Entfernung zu den nachsten Mittelzentren: Coesfeld: 15 km
Haltern a. See: 13 km
Ludinghausen: 16 km

Mikrolage:

Lage in der Gemeinde: Ortsteil Hausdilmen

Entfernung zum Stadtzentrum: 4 km

Entfernung zum Bahnhof: 4 km

Verbindungen: Enschede — Dilmen — Dortmund
Munster — Dulmen — Essen

Entfernung zur Autobahn: A43, Dulmen: 6 km

Art der Geschafte: taglicher, periodischer und aperiodischer Bedarf

8. Versorgungsleitungen

Wasser-, Strom-, Gas-, Telefon- und Abwasserieitungen sind in der angrenzenden Stralle vorhan-
den.

9. Rechte und Belastungen

9.1 Abteilung Il des Grundbuches (festgestellt am 05.10.2022)
in der Abteilung It des Grundbuches bestehen keine Eintragungen.

9.2 Hinweis zur Abteilung lll des Grundbuches
Schuldenverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuches verzeichnet sein kérnnen, werden
in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.
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9.3 Baulastenverzeichnis
im Baulastenverzeichnis ist fur dieses Grundstiick keine Baulast verzeichnet. Ebenso bestehen auf
benachbarten Grundstiicken keine Baulasten, die wertrelevant fur das Bewertungsgrundstick sind.

9.4 Denkmalliste
Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste eingetragen.

10. Wertermittiung

10.1 Vermerk zur Legalitdt und zum Bauzustand

Bei dieser Bewertung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und der aus-
getibten Nutzung ohne Untersuchung vorausgesetzt, wenn im Einzelfall nichts Anderes vermerkt
ist.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-

treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen.

auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen oder Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
etc.) und der bestehenden Hausanschlusse (Strom, Wasser, Abwasser, etc.) wurde nicht gepruft.
Die Funktionsfahigkeit wird, sofern nicht explizit erwahnt, im Gutachten unterstellt. Etwaige Bau-
mangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber gesund-
heitsschadigende oder umweltbelastende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Untersuchungen bezuglich der Energieeffizienz des Gebaudes im Hinblick auf das Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) wurden — soweit nicht erwahnt - nicht vorgenommen.

Bei der Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiicke bleibt der Aufwuchs (z.B. Baume, Straucher)
und das Inventar (z.B. Einbaukiichen, Kaminéfen, Markisen, Gartenhitten), wenn nicht anders be-
schrieben, unberucksichtigt.

Der Wertermittlungsstichtag ist der 25.06.2022 und liegt damit etwa neun Monate zurtck. Nach
Auskunft der Beteiligten sind zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Tag der Ortsbesich-
tigung keine baulichen Veranderungen vorgenommen worden.

10.2 Zur Ableitung des Bodenwertes {(Anlagen D.1 + D.6)
Zur Ableitung des Bodenwertes wird der Richtwert Rl 96801 herangezogen. Dieser Wert betragt
zum Stichtag 01.01.2022 150 €/m? inklusive Erschliefungskosten. Der Richtwert gilt fir Grundstu-

cke bei Ifgeschossigeﬁ»B@uwv;:#se{md einer Grundstiickstiefe von 35 m. Aufgrund des Zuschnitts &

und der Ubergréfe des Bé ngsgrundstiickes erteilt der Gutachterausschuss einen Abschlag

von 15 €/m2. Bei einer Flache von 1.400 m? ergibt sich somit ein Bodenwert von 189.000 €. 70
10.3 Zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer /f,/f‘ .Y

Das Wohnhaus und eine Garage waren 1965 bezugsfertig. 1969 wurde das Wohnhaus um ein
Hallenbad erweitert und die Garage mit einem Zimmer und einem WC Uberbaut. Spater wurde die
Garage zu Blroraumen umgebaut. Seitdem wurden folgende Modernisierungs- und Renovierungs-
mafinahmen durchgefiihrt (relevante Mafinahmen im Zeitraum bis ca. 25 Jahre vor dem Werter-
mittiungsstichtag, nach Angabe der Beteiligten):

- 2005 Erneuerung der Heizungsaniage
- 2022 Modernisierung der Dusche
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GemaR Einordnung in der Anlage 2 Nr. |.2 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
wurden am Wohnhaus demnach kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchge-
fuhrt. Die Gesamtnutzungsdauer ist bei ordnungsgemabRier Bewirtschaftung die Gbliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohn-
hauses betragt modelikonform 80 Jahre. Die bislang durchgefiihrten Renovierungs- und Moderni-
sierungsmaflnahmen erhéhen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht, sie liegt bei 23 Jahren.
Die aktuell genutzte Garage wurde 1976 errichtet und wird modellkonform mit einer wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren bericksichtigt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
Garage betragt daher 14 Jahre.

10.4 Zur Ableitung des Sachwertes (Aniage D.3)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren bauli-
chen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne Auflenanlagen) wird ausgehend von den Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der Al-
terswertminderung ermittelt. Zur Ermittiung der Herstellungskosten werden die gewohnlichen Her-
stellungskosten je Flachen-, Raum oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen vervielfacht. Normalher-
stellungskosten sind die Kosten, die marktublich fir die Neuerrichtung einer entsprechenden bauli-
chen Anlage aufzuwenden wéaren. Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die tiblicher-
weise entstehenden Baunebenkosten. Der Sachwert der baulichen Auf3enaniagen und der sonsti-
gen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder
nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) geht der Gutachterausschuss fiir das
Wohnhaus von einem Mix des Gebaudetyps 1.02 (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, |-
geschossig, unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut) zu 77%, des Gebaudetyps 1.23 (freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser, I-geschossig, nicht unterkellert, flach geneigtes Dach) zu 14%
und des Gebaudetyps 1.21 (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, I-geschossig, nicht unter-
kellert, Dachgeschoss ausgebaut) zu 9% nach Gebaudekatalog und dem Baujahr 1965 aus (s.
Ziffer 10.3). Uber die Beschreibung der Gebaudestandards firr freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, Doppel- und Reihenhauser (Anlage 4 Nr. Il der ImmoWertV) ermittelt sich eine Gebaude-
standardkennzahl von 2,8 und ein Kostenkennwert von 770 €/m? Brutto-Grundflache (BGF). Fur die
Garage wird aufgrund der Bauweise ein Kostenkennwert von 350 €/m? BGF angesetzt. In den Kos-
tenkennwerten sind Baunebenkosten enthalten. Die ermittelten Normalherstellungskosten bezie-
hen sich auf das Jahr 2010 und sind mit Hilfe des Baupreisindexes des statistischen Bundesamtes
(Destatis) auf die Preisverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag anzupassen. Der Baupreisindex
wurde letztmalig im 1l. Quartal 2022 veroffentlicht und betragt 163,5 (Ziffer 1, Anlage D.3).

Unter Ziffer 2 in der Anlage D.3 wird der regionale und ortsspezifische Einfluss im Kreis Coesfeld
mit dem Regionalfaktor (im Jahr 2022: 1,0) und die Alterswertminderung der baulichen Anlagen
bertcksichtigt. Die Alterswertminderung ermittelt sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen (siehe Ziffer 10.3). Dabei ist in der Regel eine
gleichmaflige Wertminderung zugrunde zu legen. Es ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor von
0,29 fur das Wohnhaus sowie von 0,23 fir die Garage.

Als Zeitwert der baulichen Auflenanlagen — wie Hausanschlusse, Einfriedungen, Hof- und Wege-
befestigungen — werden 5 %, rund 13.700 €, des alterswertgeminderten Gebaudesachwertes an-
gesetzt.

Zur Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes ergibt sich zunachst ein Sachwertfaktor von 1,04
entsprechend der im Grundstlcksmarktbericht 2022 veréffentlichten Untersuchung: ,Sachwertfak-
toren®. Wegen der eingeschrankten Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes erteilt der Gutachter-
ausschuss einen Abschlag im Rahmen der Standardabweichung von 0,1. In Summe ergibt sich ein
Sachwertfaktor von 0,94 (Ziffer 4, Anlage D.3).

Unter Ziffer 9 der Anlage D.2 (,besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale®) wird eine
Wertminderung von insgesamt 20.000 € vorgenommen. GemafR § 8 ImmoWertV sind als ,beson-
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dere objektspezifische Grundsticksmerkmale® alle Umstande des Bewertungsobjektes zu erfas-
sen, die vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichen. Es sollen wertmafiige Auswir-
kungen von individuellen Besonderheiten korrigierend berucksichtigt werden, soweit ihnen der
Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Wert beimisst und sofern sie im angewandten Verfahren
noch nicht erfasst und berlcksichtigt werden konnten. Es ist zu beachten, dass letztendlich nicht
die Kosten (z.B. fir Schadensbeseitigungen) in Ansatz zu bringen sind, sondern der marktibliche

Werteinfluss, d.h., ein Abschlag oder ggf. auch ein Zuschlag wie ihn die Mehrheit der Marktteilneh-
mer einschatzt.

Der Gutachterausschuss nimmt die Wertminderung — als Summe von Abschlagen — aus folgenden
Grinden vor: Abschlag aufgrund der tiw. Nachrustpflicht der Geschossdeckendammung gem.
GEG; Abschlag aufgrund der Uberalterung der Bader und der WC: Abschlag fur den allgemeinen
Instandhaltungsstau.

Der Sachwert ergibt sich somit zu 427.735 €.
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B. Angaben zu den baulichen Anlagen

11. Art der Gebdude, Zweckbestimmung und baurechtliche Merkmale

Einfamilienhaus mit Garage

12. Detailbeschreibung der baulichen Anlage

12.1. Einfamilienhaus

12.1.1 Baujahr, Nutzungsdauer, Bauzustand

Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Baumange!/ -schaden:

12.1.2 Einzelbeschreibung
Anzahl der Vollgeschosse:

Wohnflache:

Brutto-Grundflache (BGF):

Unterkellerung:
Dachausbau:
Bedachung:
Auflenwand/ Fassade
Innenwande:

Decken:

Fullbodden:

Treppen:
Fenster:
Tlren:

Lichte Geschosshohe:

Raumaufteilung:

Hausanschlisse:

sanitare Einrichtungen:

Heizungsanlage:

1965
80 Jahre
23 Jahre

nicht signifikant

rd. 185 m?

Die angegebenen Flachen sind ausschlieflich fir dieses Gutachten
zu verwenden; sie kdnnen insbesondere nicht zur Begrindung von
Mieterhdhungsverlangen herangezogen werden.

rd. 734 m?

teilweise unterkellert

teilweise ausgebaut

Satteldach: Holzkonstruktion, Dachziegeleindeckung, Kupferrinnen
Mauerwerk/ Verblendmauerwerk

Mauerwerk, verputzt, tapeziert und/oder gestrichen

Stahlbeton; verputzt, tapeziert und/oder gestrichen; Polystyrolplatten

Belag: Steinholzfliesen, Ziegenhaarteppich, Naturstein, Linoleum,
Parkett

Stahlbeton; Belag: Naturstein
Holz; Isolierverglasung oder Einfachverglasung, Holzrollladen

Hauseingangstiir. Holzrahmen, Isolierverglasung; Innentiren: Holz-
werkstoffe

Kellergeschoss: ca. 2,3 m
Spitzboden: ca.19m

EG: sieben Zimmer, Kiche, zwej Bader, WC, Hauswirtschaft,
Schwimmbhalle, zwei Birordume, Terrasse
DG: ein Zimmer, WC, Balkon

Wasser-, Strom-, Gas-, Telefon- und Kanalanschiuss sind vorhan-
den

EG: WC: Waschbecken, WC, Plattierung ringsum ca. 1,5 m hoch;
Bad 1: Waschbecken, WC, Duschkabine, Plattierung ringsum ca. 1,5
mideckenhoch; Bad 2: Doppelwaschbecken, WC, Einbauwanne,
Plattierung ringsumca. 1,6 m

DG: WC: Waschbecken, WC, Plattierung ringsum ca. 1,5 m hoch

Olzentralheizung, Warmwasserspeicher, Solarthermie, Fullboden-
heizung, Oltank 10.000 |

Erdgeschoss: ca. 2,5/2,6 m

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
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12.2, Garage
12.2.1 Baujahr, Nutzungsdauer, Bauzustand
Baujahr: 1976
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer: 14 Jahre
Baumangel/ -schaden: nicht signifikant

12.2.2 Einzelbeschreibung
Anzahl der Vollgeschosse: ]
Nutzflache: rd. 43 m?

Die angegebenen Flachen sind ausschlieflich fur dieses Gutachten
zu verwenden; sie kénnen insbesondere nicht zur Begrindung von
Mieterhohungsverlangen herangezogen werden.

Brutto-Grundflache (BGF): rd. 52 m?

Bedachung: Waimdach: Holzkonstruktion, Dachziegeleindeckung, Kupferrinnen
Auflenwand/ Fassade: Mauerwerk/ Verblendmauerwerk

fnnenwande: gestrichen

Decke: Stahibeton, gestrichen

Fuflboden: Estrich

Lichte Geschosshéhe: ca. 2,3m
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C. Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewehnliche oder persénliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware (§ 194 Baugesetzbuch).

Sachwert: 427.735 € (Anlage D.3, Ziffer 7)

13. Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wurde auf Grundlage des Sachwertes unter Bericksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt (Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage) abgeleitet und bemessen zu:

430.000 €
Dabei wurde der Sachwert bei der Verkehrswertermittiung deswegen herangezogen, weil bei der

Wertbildung auf dem Grundstiicksmarkt fir Immobilien der vorliegenden Art sachwertorientierte
Gesichtspunkte mafigeblich sind.

gez. Kirschbaum gez. Briewig gez. Austermann
Gutachter stellv. Vorsitzender Gutachter

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit der Urschrift wird beglaubigt.

Coesfeld, den 7. Juni 2023

ermiaas,

o0 02 SR%s, 5N ;

AR %%, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
L
Schnute

(Kreisvermessungsamtsrat)

D. Anlagen

D.1: Ermittlung des Bodenwertes (Vergleichswertverfahren) §§ 24 — 26 und 40 - 45 ImmoWertV
D.2: Ermittlung des Ertragswertes §§ 27 - 34 ImmoWertV (entfalit) i
D.3: Ermittlung des Sachwertes §§ 35 - 39 ImmoWertV

D.4: Auszug aus dem Grundsticksmarktbericht Kreis Coesfeld 2022

D.5: Auszug aus der Liegenschaftskarte

D.6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

D.7: Lichtbildaufnahmen
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