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E X P OSE/Zusammenfassung

liber den Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff) fiir das
folgende Wertermittlungsobjekt (Doppelhaushélfte als Wohnungseigentum, hier
auftragsgemén erbbauzinsfrei.

Kommune: Stadt Emsdetten
Gemarkung: Emsdetten
Lagebezeichnung: Saphirweg 2
Flur: 58
. Flurstlck(e): 1174
GroRe: 232 m? Anteil der Nutzung/Werthaltige Anteil.
Grundbuch: Emsdetten, 15542
Eigentimer/in: 1 9.9.0.9.9.9.9.0.9.0.0.0.0.9.00.90.9.9009.0.04

Der Sachverstandige hat in seinen Berechnungen fir den Wertermittlungsstichtag
29.04.2025 und den Qualitatsstichtag 29.04.2025 den Verkehrswert (Marktwert)
des Wertermittiungsobjektes mit

375.000€

ermittelt.
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1.1.1 Hauptgebaude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei
der Ortlichen Besichtigung ermittelt oder ergéanzt. 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 Geb&udebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstan-
digkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich er-
kennbar und aus der Sicht des Sachversténdigen nachhaltig wertrelevant sind.

Gebaudeart: Gebaudetyp:
Geschosse:
Unterkellerung:

Dachgeschossausbau:
Baujahr(e):
Grole: Bruttogrundflache:

Wohnflache:
Raumaufteilung:

im Keller:
im Erdgeschoss (EG):
im Dachgeschoss (DG):

Einstufung / Besonderheiten:

Einfamilienhaus in konventioneller Bauweise
Erdgeschoss, Dachgeschoss
nicht unterkellert
voll ausgebaut
ca. 2014, gemaR Bauakte
160 m? (Berechnungen s. Anlage)
Ca.120 m* (Berechnungen s. Anlage)
siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage

Kein Keller
Wohn- Esszimmer, Kiiche, WC, Abstellraum,
3 Zimmer, Hauswirtschaftsraum und Bad

Die Raumaufteilung ist zweckmaRig und zeitge-
maf.

Bauweise, Baugestaltung. Ausstattung und Qualitat:

Aulenwénde:

Dach:

AuRentiren:

Fenster:

Innenwande:

zweischaliges Mauerwerk mit Putz und Anstrich
und Verblender,

Warmedadmmung im Standard des Baujahrs

Pultdach zum Teil Flachdach, Dachziegein und
Bitumen

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Haupteingang: Kunststoff mit Lichtausschnitt 1so-
lierverglasung, mittlere Qualitat des Baujahrs.
Nebeneingang: Kunststoff mit Lichtausschnitt
(Isolierverglasung), mittlere Qualitat des Bau-
jahrs,

Kunststoffrahnmenfenster mit Isolierverglasung;
keine elektrische AuRenrolliaden

insgesamt mittlere Qualitat des Baujahrs.

im EG massiv, im DG massiv
Tapete mit Anstrich
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Innentlren:

Geschossdecken / FuRbdden:

Geschosstreppe:

FuRbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Einbaumadbel:

Besondere Bauteile:

Zustandseinstufung:

Baumangel / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:

(dem Alter entsprechend)

Wandfliesen (raumhoch) und Fliesenspiegel in
der Kiiche, jeweils in mittlerer Qualitat und zeit-
gemafer Optik

ubliche Holzflllungstiren in Holzzargen.

Stahlbetondecke im Erdgeschoss

Stahlbeton tiber dem Erdgeschoss mit Estrich
ausreichender Tritt- und Luftschallschutz

Deckenverkleidung mit Tapete und Anstrich

geschlossene Betontreppe mit Fliesen blicher
Art und Ausfihrung.

Uberwiegend Laminat und Fliesen Ublicher Art
und Ausfuhrung

Bodenfliesen in mittlerer Qualitdt und zeitgema-
Rem Design

Toilette mit WC und Waschbecken im EG.
Bad im DG mit WC, Waschbecken, Wanne,
jeweils mittlerer Standard

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

Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung,
Flachheizkdrper.

tbliche Anzahl an Steckdosen und Lichtauslas-
sen zeitgemafie Schalter und Sicherung

Einbaukiche nicht mitbewertet
Dachgauben: Flachdachgaube

- Keine zu beriicksichtigenden

mittel
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1.2 Sachwertverfahren

12K 34124
Sachwertermittiung (§§ 35-39 immoWertV)

mit NHK 2010

Sachwert der baulichen Anlagen

 Gebaudeart wohnhaus
Angaben zum Gebaude
Bruttogrundfiache m’ 160
NHK 201 €m’ 42
ZuJAbschlag baul. Hesonderhaiten € E 1.1 Meter Flachdachgabe
Bauprersindex : ST e 15.,37JE
‘durchschnittl. Herstellungskosten am WE-S3C"a3g € 287.764
{Regionalfakior 1,00
Gesamtnuizungsdauer Jahre 80
tatsachiiches Alter am WE.Stichlag Jahre 10
ermitteite Resinutzungsdauer Jahre 70
Alterswertminderungsfaktor (lineare Fkt.) 0.8750
Gebaudesachwert € 251.793)

Bes. objektspez. Grundstucksmerkmale (boG) 7)

Angaben zum Gebhaude

Ansatz bac Gebaude in € €
Ansatz boG Gebaude in %

Summe Ansatz poG Gebdude
Berucks. bes. Merkmaie des Grundstucks
Bodenwent zusatzlicher Flachen

°OO°O%°

Ah| bl A b

') mit Vofzechen angeben

vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenaniagen und sonstigen Anlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungsn (Anschiiisse): € 7.554

Elektrizitat, Wasser, Gas; Anschluss an Kanalisation

Piattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage € 10.072

Sonstiges € 0

Camport - . :

Sonstiges € i}
|

Sachwert des Grundsticks

Bodenwert {der marktiblichen Flache) € 00.480
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 251.793
vorl. Sachwert baul. Auienanl. / sonst. Anl. € 17.626
ob,v—&%r%z ngepassier Sachwertaktor T 1,04
tarktanpassung in€ 14 814
Ansatz bes. objektspez. Grundstucksmerkmale € 0
€
gerundet €
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1.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

12K 34724
Aligemeines Ertrags ert

er

vertverfahren (§ 28 W
(e ] Gebiudewert

3

Tabeilenaufbau der Hutzungseinhaiter
” @ zetlenweise O spaltenweise ‘

Ertragsverhaltnisse (marktublich erzielbar)

Anzahl d.Einheiten Nutzungseinheiten Wohn-/Hutzfiache Monatsmiete Jahresmiete
m? €
1!Wohnen 119 1.77 €m* 11.100
1 118 11.100
€
davon gewerblicher Anteil in % 0,0 in % 0.0
Reinertrag
jahrlicher Rohertrag € 11.100
Bewirtschaftungskosten % des Rohertrages!| 23 -2.553
; T
Ertragswert der baulichen Anlagen
jahrlicher Reinertrag € 8.547
obiekispez. angepasster Liegenschafiszinssaz in %] 1.75
odenwertverzinsung (der marktublichian Flache] € -1.583
Reinertrag der baulichen Anfagen € 6.964
mittlere Resinutzungsdauet Jahre 70.0
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz % 1,75
Kapitalisierungsfaktor 40,1779
€|
Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (boG)
boG Gebaude
Abschlag boG Gebaude {(u.a. Bauschaden/Baumangel) € 0
Sonstiges | € 0
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 0
€l
Ertragswert - Allgemeines Verfahren
Bodenwert {marktubliche Flache) € 30.480
vorfaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 279.783
il ' €
Marktanpassungsfaktor ! 1,00
€ 370.263
Ansatz bes. objektspez. Grundstucksmerkmale € 0
€
o gerundet €
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1.4 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Sachwert (=375.000€) durch die Marktanpassung mittels ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktor und beim Ertragswert (=370.000€)
durch Verwendung marktiblicher Mieten und eines objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes berlicksichtigt.

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

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

375.000€

(in Worten: dreihundertfunfundsiebzigtausend Euro)
abgeleitet.

Erlauterung. Hier wird der Verkehrswert, wie vorgegeben, erbbauzinsfrei ermittelt.

Die Wertminderung die Reallast Erbbauzins wird im Verfahren von Gericht be-
rucksichtigt.

Emsdetten, den 14.05.2025

: %
0/,'
DIN EN ISO/IEC 17024 ‘\:9
DAKKS-Nr: D-ZP-16018-01-00 \ '

Zertifizierter Sachverstdndiger fiir
Immobilienbewertung DIAZert (LF)
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Fotografien
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