VANDENBERG

DIPLOM SACHVERSTANDIGER (DIA) \
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LF) Zertifiziert

fur die Marktwertermittlung aller Immobilienarten it

Consulting AG
DIN EN ISO/IEC 17024 zer

ImmoSchaden-Bewerter®

van den Berg, Heliveldopsbusch 19 48282 Emsdetten Bunoes. d offentlich
gste I ter und vereidigte
wie qualifizierter

Sachverstand@e .m verstandiger . V.

Tel: 02572 953330

Mobil: 0171 322 95 95

Email: thomasvdbsvb@gmail.com
Homepage: www.immowerte-bewerten.de

EXPOSE/Zusammenfassung

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff) fur das
folgende Wertermittlungsobjekt (freistehendes Einfamilienhaus mit Garage):

Kommune: Stadt Rheine Ortsteil Mesum
Gemarkung: Mesum
Lagebezeichnung: Dachsstr. 19

Flur: 22

Flurstuck(e): 517

GroRe: 526 m?

Grundbuch: Mesum, 2861

Eigentimer/in: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Der Sachverstandige hat in seinen Berechnungen fur den Wertermittlungsstichtag
01.08.2025 und den Qualitatsstichtag 01.08.2025 den Verkehrswert (Marktwert)
des Wertermittlungsobjektes mit

297.000€

ermittelt.
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mailto:thomasvdbsvb@gmail.com

12 K 9/25 Dachsstr. 19, Rheine-Mesum Seite 2

1.1.1 Hauptgebaude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte enthommen bzw. bei
der ortlichen Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bau-
zeittypischen Ausfuhrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die do-
minierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie konnen in Teilbereichen abwei-
chen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstan-
digkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich er-
kennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant sind.

Gebaudeart: Gebaudetyp: Einfamilienhaus in konventioneller Bauweise
Geschosse: Erdgeschoss, Dachgeschoss

Unterkellerung: nicht unterkellert
Dachgeschossausbau: voll ausgebaut

Baujahr(e): ca. 2003; gemal} Bauakte
Grole: Bruttogrundflache: 169 m? (Berechnungen s. Anlage)

Wohnflache: 111,03 m? (Berechnungen s. Anlage)
Nutzflache: 47,43 m? (Berechnungen s. Anlage)
Raumaufteilung: siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage

im Keller: Kein Keller

im Erdgeschoss (EG): Kuche, WC, Hauswirtschaftsraum (HWR), Diele,
Wohnraum, Terrasse

im Dachgeschoss (DG): 3 Zimmer, Bad, Flur,

Einstufung / Besonderheiten: Die Raumaufteilung ist zweckmallig und zeitge-
mal.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwande: Zweischaliges Mauerwerk mit Verblender,
Warmedammung Standard des Baujahres

Dach: Kruppelwalmdach mit Betondachsteinen
gedammt im Standard vom Baujahres
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech / Kupfer

Aulentlren: Haupteingang: Kunststoff mit Lichtausschnitt
(Isolierverglasung), einfache bis mittlere Qualitat
des Baujahres.

Nebeneingang: Kunststoff mit Lichtausschnitt
(Isolierverglasung), einfache bis mittlere Qualitat
des Baujahrs.

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung;
uberwiegend keine elektrische Aul3enrollladen
insgesamt mittlere Qualitat des Baujahres.
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Innenwande:

Innentlren:

Geschossdecken / FuRboden:

Geschosstreppe:

FuBbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Zustandseinstufung:

Baumangel / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend)

im EG massiv, im DG massiv Uberwiegend Ta-
pete / Anstrich Fliesenspiegel in der Kliche, je-
weils in mittlerer Qualitat und zeitgemafer Optik

uberwiegend Ubliche Holzflllungstiren

Stahlbeton Uber dem Erdgeschoss mit Estrich
ausreichender Tritt- und Luftschallschutz

Holzbalkendecke mit Dielung Uber dem Dachge-
schoss, Dachraum ist ausgebaut.

Deckenverkleidung Uberwiegend mit Tapete / An-
strich

geschlossene Betontreppe mit Fliesen in Ublicher
Art und Ausflhrung

zum ausgebauten Spitzboden Raumspartreppe

uberwiegend Fliesen und Laminat in Ublicher Art
und Ausfuhrung

Bodenfliesen in mittlerer Qualitat und zeitgema-
Rem Design

Toilette im EG mit WC, Waschbecken, Urinal

Bad im DG mit WC, 2 Waschbecken, Dusche,
Wanne, Bidet

jeweils mittlerer Standard des Baujahres

Bodenfliesen und raumhohe Wandfliesen in mitt-
lerer Qualitat und zeitgemaliem Design

Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung
(Speicher),

Flachheizkorper zum Teil FuRbodenheizung
zusatzlicher Kaminanschluss im Wohnzimmer

Ubliche Anzahl an Steckdosen und Lichtauslas-
sen zeitgemale Schalter und Sicherung

- Garten verwahrlost und Unterhaltungsstau

befriedigend bis ausreichend
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1.2 Sachwertverfahren
Gebaudeart Wohnhaus
Angaben zum Gebaude
Bruttogrundflache m? 169
NHK 2010 €/m? 1.005
Zu-/Abschlag baul. Besonderheiten € 0
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 € 169.845
Baupreisindex am WE-Stichtag 188,60
durchschnittl. Herstellungskosten am WE-Stichtag € 320.328
Regionalfaktor 1,00
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 22
ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 58
Alterswertminderungsfaktor (lineare Fkt.) 0,7250
Gebaudesachwert € 232.238
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 232.238
Bodenwert (der marktiiblichen Fléache) € 120.980
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 232.238
vorl. Sachwert baul. AuBenanl. / sonst. Anl. € 13.038
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks € 366.256
objektspez. angepasster Sachwertfaktor 0,84
Marktanpassung in € -59.664
marktangep. vorl. Sachwert des Grund-
sticks € 306.591
Angaben zum Gebaude
Ansatz boG Gebaude in € € -10.000
Ansatz boG Gebaude in % 0%
€ 0
Summe Ansatz boG Gebdude € -10.000
Beriicks. bes. Merkmale des Grundstiicks € 0
Bodenwert zusitzlicher Flachen € 0
marktangep. vorl. Sachwert des Grund-
sticks € 306.591
Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale € -10.000
Sachwert des Grundstiicks € 296.591
Verkehrswert des Grundstiicks
nach dem Sachwertverfahren gerundet € 297.000
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1.4 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herange-
zogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berucksich-
tigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert (=297.000€) durch die Marktanpassung mittels ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktor und beim Ertragswert (=297.000€)
durch Verwendung marktiblicher Mieten und eines objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefahig und fuhren nach
Einschatzung des Sachverstandigen hinreichend genau zum Verkehrswert des
Wertermittlungsobjektes. Dem Sachwertverfahren ist gegentber dem Ertragswert-
verfahren aufgrund der starker gesicherten Marktdaten und des unmittelbaren
Marktbezuges ein hdheres Gewicht beizumessen.

Unter Wurdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der loka-
len Marktsituation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berech-
nungen und Untersuchungen, zu

297.000€

(in Worten: zweihundertsiebenundneunzigtausend Euro)
abgeleitet.

Emsdetten, den 21.08.2025
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