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EXPOSE / Zusammenstellung

{iber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff) fir das
folgende Wertermittiungsobjekt (Wohnungseigentum bestehend aus 4 Wohnun-
gen 771,06/1000 Miteigentumsanteil an dem u.a. Grundstiick):

Kommune: Neuenkirchen
Gemarkung: Neuenkirchen
Lagebezeichnung: Wettringer Str.39 B

Flur: 36

Flurstuck(e): 684

GréRe: 771,06/1000 von 886 m?
Grundbuch: Neuenkirchen, 4218
Eigentimer/in: Nicht veroffentlicht

Der Sachversténdige hat in seinen Berechnungen fir den Wertermittlungsstichtag
03.10.2025 und den Qualitatsstichtag 03.10.2025 den Verkehrswert (Marktwert)
des Wertermittlungsobjektes mit

449.000€

ermittelt.

Sachverstandigenbtro Thomas van den Berg-Helveldopsbusch 19-48282 Emsdetten
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1.1.1 Hauptgebdude

Die Angaben der Gebdudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei
der é&rtlichen 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 kénnen in Teilbereichen abwei-
chen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstan-
digkeit. Feststellungen werden nur so weit getroffen, wie sie augenscheinlich er-
kennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant sind.

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

Unterkellerung: nicht unterkellert
Dachgeschossausbau: voll ausgebaut

Bauiahr{e). ca. 1999; gemal Bauakte

Gréike: Nutzfliche  46,38m? 3 x 7,01 AR und Garage 25,35 m?
Wohnflache: Ca.340 m? 2x 92,18 und 2 x 77,11m?

Raumaufteilung: siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage

im Keller: Kein Keller, Abstelirdume drauflen,

im Erdgeschoss (EG): Je 4 Zimmer, Kiche, Bad, WC, Abstellraum,
Diele, Terrasse

im Dachgeschoss (DG): Je 3 Zimmer, Kiche, Bad, WC, Abstellraum, Bal-
kon

Einstufung / Besonderheiten: Die Raumaufteilung ist zweckmanig und zeitge-
mal. Die Raume sind kleiner als Ublich.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwande: zweischaliges Mauerwerk mit Verblender,
Warmedammung mit Standard 1999

Dach: Satteldach mit Betondachsteinen gedammt im
Standard von 1999

Rinnen und Fallrohre aus Kupfer

Aulentlren: Haupteingang: Kunststoff mit Lichtausschnitt
(Isolierverglasung), mittlere Qualitat des Baujah-
res.

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung;

Uberwiegend Aullenrollladden

insgesamt mittlere Qualitat des Baujahres.

Innenwéande: im EG massiv, im DG massiv (berwiegend Ta-
pete Anstrich.

Wandfliesen (raumhoch) und Fliesenspiegel in
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Innentiren:

Geschossdecken / FuRbéden:

Geschosstreppe:

FulRbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Einbaumébel:

Besondere Bauteile:

Zustandseinstufung:

Baumangel / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend)
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der Kliche, jeweils in mittlerer Qualitat und zeit-
gemafder Optik

uberwiegend Ubliche Holzfullungstliren

Stahlbetondecke Uber dem Erdgeschoss mit Est-
rich im Dachgeschoss; ausreichender Tritt- und
Luftschallschutz

Deckenverkleidung mit Tapete und Anstrich

geschlossene Betontreppe Ublicher Art und Aus-
fuhrung

Uberwiegend Fliesenboden und Laminat tblicher
Art und Ausfuhrung

Bodenfliesen in mittlerer Qualitat und zeitgema-
Rem Design

Bad im EG mit WC, Waschbecken, Dusche,
Wanne,

Toilette WC, Waschbecken,
jeweils mittlerer Standard des Baujahres

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

Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung
des Baujahres.

Uberwiegend Flachheizkérper

ubliche Anzahl an Steckdosen und Lichtauslas-
sen

zeitgemale Schalter und Sicherung

Einbaukiiche nicht mitbewertet
Dachgauben und Balkone:

Risse in Bodenfliesen und Wande

(Uberdurchschnittlich gepflegte Immobilie)
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Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)
{Ertragswert mit Aufteliung 1 Boden und Gebaudewert
™ Tabcienauthau der Kutzungseinheden ==

@ mtenweis C spaterweise

Ertragsverhaltnisse (marktiblich erzielbar)

Anzahi d.Einbeiten Nutzuagseinbeiten WohnJNutzlliche Monatsmieir
m? €
1|Wohnung EG links g2.1 ,60 €/m? 7.301
|Wohnung EG rechis 92,1 .60 €/m* 7.301
lWahnung DG links 71 .40 Em? 6.847
Wohnung DG rechts T7A 7,40 €m* 6.847
|Garage 40 €/Einneit| 480
5] 34 28.776
j €
davon gewerblicher Antell  in % I 0.0/ in% 00
Reinertrag
Verwaltungskosten Wohnen je Einheit pro Jahr 359 1.436
sonsiige je Einheit pro Jahr 47 47
instandhalt.-kosten Wohnen €/m? pro Jahr 14,00 4.740
sonstige je Einheit pro Jahr 106 106
|Betriebsk Woh €/ pro Jahr, 0,00 0
sormiige je Einheit pro Jahr ] 0
minh- sfallwagni Wohron in % des Rohertrags 2.0 566
wanslige in % des Rohertrags 2.0 10
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) € 6.905
[BWK in % des Jahresrohertrages 24,0
X . €
Ertragswert der baulichen Anlagen
|ignriicher Reinertrag € 21.871
‘ehﬁ;ektsper Lie haftszinssatz in %[ 38
Bodenwertverzinsung (der marktubichen Fiache) € 5.192
I?{elnc»rtrag der g € 16.679
mitilere Restnutzungsdauer Jahre 54.0
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz %, 3,80
Kapitalisierungsfaktor 22,8038
f ¥ €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {boG}
boG Gebaude
Abschiag boG Gebiude {u.a. B hé dngel) € [}
S i 683°40°,771,06 [ € -27.300
Bodenwert i Flachen € ]
Beriicksichti von O und Ur
jahrlicher Betrag fir Overrent- oder Underrent’) € I
*) ber Underrent {-Worzeichen eingeben
Laufzeit der OR<UR-Phase
|Kapltatisierungszinssatz
Kapitalisierungsfaktor
Barwert des Overrent oder Underrent(-) € -41.040
' b - o ; q
Ertragswert - Allgemeines Verfahren
B t (marktGbliche Flache) € 136.632
vorfaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 380.353
’_._——_ 7 . € Z1E W
Marktan [ 10q]
¥ 3 € 516.985
Ansstz bes. geklsgz. Grundstiicksmerkmale € -68.340
€
gerundet €
Jahresrohertragsfaktor i 15.6
Jahresreinertragsfaktor | 20,5
Gebaudeerty &m? { .32t
Bruttarendite {Jahresrohertrag/Verkehrswert) i 6,4%

Seite 4 18 1
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1.2 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Ertragswert (=449.000€) durch Verwendung marktublicher
Mieten und eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes bertick-
sichtigt.

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

449.000€

(in Worten: vierhundertneunundvierzigtausend Euro)
abgeleitet.

Plausibilisierung: Ohne die Wertminderung durch die Besonderheiten bei den Im-
mobilien ware der Verkehrswert bei. 517.000 €. Wenn dieser Wert durch die vor-
handene Wohnflache geteilt wir haben wir eine Quadratmeterpreis von ca. 1530
€ je gm. Hier liegen wird im unteren Bereich der angegeben Spanne im Grund-
sticksmarktbericht. Dies ist auch plausible, weil die gezahlten Mieten ca. 40 %
unter der Durchschnittsmiete von 8,34 € liegt und die Miethéhe sich voli auf den
Marktwert auswirkt. Der Rohertragsfaktor von 22 bestatigt auch die Richtigkeit
der Ermittlungen.

Emsdetten, den 05.11.2025

DIN EN ISO/IEC 17024
DAKKS-Nr: D-ZP-16018-01-00

Zertifizierter Sachverstandiger fiir
Immobilienbewertung DIAZert (LF)
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