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ImmoSchaden-Bewerter® 
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EXPOSÉ /Zusammenfassung 

über den Verkehrswert (Marktwert) gemäß § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.1 1.2017 (BGBl. I S. 3634 ff) für das 
folgende Wertermittlungsobjekt (Doppelhaushälfte als Wohnungseigentum, hier 
auftragsgemäß erbbauzinsfrei: 

375.000€ 
ermittelt. 

Der Sachverständige hat in seinen Berechnungen für den Wertermittlungsstichtag 
29.04.2025 und den Qualitätsstichtag 29.04.2025 den Verkehrswert (Marktwert) 
des Wertermittlungsobjektes mit 

Kommune: 

Gemarkung: 

Lagebezeichnung: 

Flur: 

Flurstück(e): 

Größe: 

Grundbuch: 

Eigentümer/in: 

Stadt Emsdetten 

Emsdetten 

Saphirweg 2 

58 

1174 

232 m2 Anteil der Nutzung/Werthaltige Anteil. 

Emsdetten, 15542 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
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1.1.1 Hauptgebäude 

Die Angaben der Gebäudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei 
der örtlichen Besichtigung ermittelt oder ergänzt. Die Beschreibungen von nicht 
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bau¬ 
zeittypischen Ausführungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die do¬ 
minierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie können in Teilbereichen abwei¬ 
chen. Die Gebäudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstän¬ 
digkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich er¬ 
kennbar und aus der Sicht des Sachverständigen nachhaltig wertrelevant sind. 

Gebäudeart: Gebäudetyp: Einfamilienhaus in konventioneller Bauweise 

Geschosse: Erdgeschoss, Dachgeschoss 

Unterkellerung: nicht unterkellert 

Dachgeschossausbau: voll ausgebaut 

Bauiahr(e): ca. 2014; gemäß Bauakte 

Größe: Bruttogrundfläche: 160 m2 (Berechnungen s. Anlage) 

Wohnfläche: Ca.120m2 (Berechnungen s. Anlage) 

Raumaufteilung: siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage 

im Keller: Kein Keller 

im Erdgeschoss (EG): Wohn- Esszimmer, Küche, WC, Abstellraum, 

im Dachgeschoss (DG): 3 Zimmer, Hauswirtschaftsraum und Bad 

Einstufung / Besonderheiten: Die Raumaufteilung ist zweckmäßig und zeitge¬ 
mäß. 

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualität: 

Außenwände: zweischaliges Mauerwerk mit Putz und Anstrich 
und Verblender, 

Wärmedämmung im Standard des Baujahrs 

Dach: Pultdach zum Teil Flachdach, Dachziegeln und 
Bitumen 

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech 

Außentüren: Haupteingang: Kunststoff mit Lichtausschnitt Iso¬ 
lierverglasung, mittlere Qualität des Baujahrs. 
Nebeneingang: Kunststoff mit Lichtausschnitt 
(Isolierverglasung), mittlere Qualität des Bau¬ 
jahrs. 

Fenster: 

Innenwände: 

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung; 
keine elektrische Außenrollläden 

insgesamt mittlere Qualität des Baujahrs. 

im EG massiv, im DG massiv 

Tapete mit Anstrich 
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Wandfliesen (raumhoch) und Fliesenspiegel in 
der Küche, jeweils in mittlerer Qualität und zeit¬ 
gemäßer Optik 

Innentüren: 

Geschossdecken / Fußböden: 

übliche Holzfüllungstüren in Holzzargen. 

Stahlbetondecke im Erdgeschoss 

Stahlbeton über dem Erdgeschoss mit Estrich 
ausreichender Tritt- und Luftschallschutz 

Deckenverkleidung mit Tapete und Anstrich 

Geschosstreppe: geschlossene Betontreppe mit Fliesen üblicher 
Art und Ausführung. 

Fußbodenbelag: 

Sanitäreinrichtungen: 

Heizung: 

Technische Ausstattung: 

Einbaumöbel: 

Besondere Bauteile: 

überwiegend Laminat und Fliesen üblicher Art 
und Ausführung 

Bodenfliesen in mittlerer Qualität und zeitgemä¬ 
ßem 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 Qualität und zeitgemäßem Design 

Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung, 

Flachheizkörper. 

übliche Anzahl an Steckdosen und Lichtausläs¬ 
sen zeitgemäße Schalter und Sicherung 

Einbauküche nicht mitbewertet 

Dachgauben: Flachdachgaube 

Zustandseinstufunq: 

Baumängel / Bauschäden: Keine zu berücksichtigenden 

mittel Einstufung des Zustandes: 
(dem Alter entsprechend) 
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1.2 Sachwertverfahren 

12 K 34'24 

Sachwertermittlung (§§ 35-39 ImmoWertV) 

mit NHK 2010 

Sachwert der baulichen Anlagen 
Gebäude art Wohnhaus 
Angaben zum Gebäude 
Bruttogrundflache nf 160 
NHK 2010 CW 942 
Zu-Abschla S baul. Besonderheiten € 3.000 
durchschnrti Siche Herstellungskosten 2010 t 153.720 
Baupreisindex am Ab-GtiChtag 187,20 
durchschniffl. HersteRungskosten am ÄE-Sticmag f 287.764 
Regionalfaktor 1,00 
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80 
tatsächliches Alter am WE-Stichtag Jahre 10 
ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 70 
Afterswertminderungsfaktor (lineare Fkt.) 0.8750 
Gebäudesachwert € 

1 
251.793 

1,1 Meter Flachdachgabe 

Bes. objektspez. Grundstucksmerkmale (boG) ') 

•) mit Verchen 

Angaben zum Gebäude 
Ansatz I ’> G>-riau.F- m€ € 0 
Ansatz bou Geoaude in 

€ 
O4̂  
0 

Summe Ansatz boG Gebäude € 0 
EA-nifs. l Meikmal-? des G'inb Gluck*- € 0 
Bodenwert zusätzlicher Flachen € 0 

vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 
Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Anschlusse!: € 

Elektrizität Wasser. Gas: Anschluss an Kanalisation 
7.554 

Plattierungen. Einfriedungen und Gartenanlage € 10.072 
Sonstiges € 
Carport 

0 

Sonstiges € 0 

i. C*: 

Sachwert des Grundstücks 
Bodenwert (der marktüblichen Fläche! € 90.480 
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 251.793 
vorl. Sachwert baul. Außenani. / sonst. Ani. € 17.626 

objektspez. angepasster Sachwertfaktor | 1,04 
Marktanpassung in < 14.814 

Ansatz bes. objektspez. Grundstücksmerkmale € 0 

€ 

gerundet € 
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1.3 Allgemeines Ertragswertverfahren 

12 K 3424 

Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) 
iErtragsAert mit Aufteilung in Boden- und GebäudeAert: 

Tdbe leridufbdU der Hutungseinherten 

jj) zeilenweise O spaltenweise I 

Ertragsverhältnisse (marktüblich erzielbar) 
Anzahl d.Einheiten Nutzungseinheiten Wohn-/Nutzfläche Monatsmiete Jahresmiete 

m* € 
1 Wohnen 119 7.77 C/m2 11.100 
1 119 11.100 

€ 
davon gewerblicher Anteil in % 0,0 1 in % 0.0 

Reinertrag 
jährlicher Rohertrag € 11.100 
Bewirtschaftungskosten % des Rohertrages! 23 -2.553 

. - -rt. , € 

Ertragswert der baulichen Anlagen 
jährlicher Reinertrag € 8.547 
ob^krspez. angepasster Liegenschattszinssatz in % 1.75 
Boden Wertverzinsung (der marktüblichen Hache; € -1.583 
Reinertrag der baulichen Anlagen € 6.964 
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 70.0 
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz % 1.75 
Kapitalisierungsfaktor 40.1779 

i.l E.- € k « ? 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (boG) 
ix>G Gebäude 

Abschlag boG Gebäude (u.a. Bauschäden/Baumangel) € 0 
Sonstiges | | € 0 
Bodenwert zusätzlicher Flachen € 0 

o
 L er
 

Q
 

■iV
 

■i>
 

« >
 

rt L> /1h
 

0 

Ertragswert - Allgemeines Verfahren 
Bodenwert (marktubliche Flache) € 90.480 
vorläufiger Ertragswen der baulichen Anlagen € 279.783 

■ori.i' ‘ - Er- . t € .. 2< 
Marktanpassungsfaktor | 1,00 

• • i-r ■' ■ € 370.263 
Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale € 0 

ci • • * € - - - -

n n- gerundete 
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1.4 Verkehrswert 

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herange¬ 
zogenen Verfahren unter Würdigung ihrer Aussagefähigkeit und unter Berücksich¬ 
tigung der Lage auf dem Grundstücksmarkt zu bemessen. 

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

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefähig und führen nach 
Einschätzung des Sachverständigen hinreichend genau zum Verkehrswert des 
Wertermittlungsobjektes. Dem Sachwertverfahren ist gegenüber dem Ertragswert¬ 
verfahren aufgrund der stärker gesicherten Marktdaten und des unmittelbaren 
Marktbezuges ein höheres Gewicht beizumessen. 

Unter Würdigung allerwertbeeinflussenden Umstände und insbesondere der loka¬ 
len Marktsituation wird der Verkehrswert, gestützt auf die vorstehenden Berech¬ 
nungen und Untersuchungen, zu 

375.000€ 
(in Worten: dreihundertfünfundsiebzigtausend Euro) 

abgeleitet. 

Erläuterung. Hier wird der Verkehrswert, wie vorgegeben, erbbauzinsfrei ermittelt. 
Die Wertminderung die Reallast Erbbauzins wird im Verfahren von Gericht be¬ 
rücksichtigt. 

Emsdetten, den 14.05.2025 

Zertifizierter Sachverständiger für 
Immobilienbewertung DIAZert (LF) 

DAkkS-Nr: D-ZP-16018-01-00 

Thomas van den Berg 

DIN EN ISO/1EC 17024 
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Fotografien 
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