ROOS

Die Immobiliengutachter

Dipl.-Ing. Peter Roos Architekt

Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten

Richard-Wagner-Strale 77 e 49078 Osnabriick e Telefon 0541 — 46 00 5 ¢ Fax 0541 — 43 11 96
Internet http://www.p-roos.de E-Mail: info@p-roos.de

GUTACHTEN

2025-362
Geschaftsnummer: 006 K 3/25

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB der mit einem Reihenmittelhaus sowie
Garage auf Garagenhof bebauten Grundstiicke ,BachstralRe 22 “ in 49504 Lotte

Zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2025 wurde der

Verkehrswert / Marktwert Flurstiick 303 (Hausgrundstiick)
mit 380.000,00 €

(in Worten: Dreihundertachtzigtausend Euro)

und
Verkehrswert / Marktwert Flurstiick 366 (Garagengrundstiick)
mit 2.500,00 €

(in Worten: Zweitausendfinfhundert Euro)

ermittelt.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende
Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung ibernommen.

Dieses Gutachten enthalt 51 Seiten + 8 Seiten Anhang. Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon ist
eine fir meine Unterlagen.


http://www.p-roos.de/
mailto:info@p-roos.de
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2. Ubersicht

2.1. Flurstiick 303 (Hausgrundstiick)

Objektart:
Grundstiicksgrofie Flurstiick 303:

Wohnflache:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Wohnflache, gesamt:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Wohnhaus:
Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:
Bodenwert:

Sachwert:
Vergleichswert:
Verkehrswert:

Verkehrswertbezogener
m?2-Preis/Wohnflache:

Wohnflachenwert (ohne Berlcksich-
tigung der besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale)
€/m? Wohnflache

Lasten und Beschrankungen in Abt. II
des Grundbuchs von Lotte Blatt 152A

Lasten und Beschréankungen im
Baulastenverzeichnis von Lotte,
Blatt-Nr. 76 02:

Reihenmittelhaus

389 m? (Hausgrundstiick)
ca. 100 m2

ca. 79 m?

ca. 179 m?

21.07.2025

21.07.2025
21.07.2025

ca. 1974,
laufende Modernisierungen in unterschiedlichen Baujahren,
Fenster im EG: ca. 2017 sowie
Ausbau des restlichen Bodenraums im Dachgeschoss,
Dachsanierung und neue Fenster im DG: ca. 2019
wertrelevantes Baujahr: 1987
80 Jahre
42 Jahre
93.000,00 €
380.000,00 €
348.000,00 €

380.000,00 €

2.123,00 €/m?

2.045,00 €/m?

Lfd.-Nr. 4: Zwangsversteigerungseintrag

Lfd.-Nr. 1: Bauliche Schallschutzvorrichtungen sind vorzusehen.
Lfd.-Nr. 2: Fortschreibung



Seite- 5 -

Wertermittlungsobjekt: Reihenmittelhaus sowie Garage auf Garagenhof, ,Bachstralle 22“ in 49504 Lotte,

Wertermittlungsstichtag: 21.07.2025

2.2,
Objektart:
Grundstiicksgrofie Flurstiick 366:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Garage (Stahlblech):
Baujahr:

Bodenwert:
Verkehrswert:
Lasten und Beschrankungen in Abt. Il

des Grundbuchs von Lotte Blatt 152A

Lasten und Beschrankungen im
Baulastenverzeichnis von Lotte,
Blatt-Nr. 76 02:

Ubersicht Flurstiick 366 (Garagengrundstiick)

Garage auf Garagenhof
15 m? (Garage)
21.07.2025

21.07.2025
21.07.2025

ca. 1974

2.500,00 € (inkl. Stahlblechgarage)

2.500,00 €

Lfd.-Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet.

Lfd.-Nr. 1: Bauliche Schallschutzvorrichtungen sind vorzusehen.
Lfd.-Nr. 2: Fortschreibung
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3. Allgemeine Angaben

3.1. Angaben zum Bewertungsobjekt
Art der Bewertungsobjekte Reihenmittelhaus und Garage auf Garagenhof
Grundbuch Grundbuch von Lotte Blatt 152A

(Grundbuchausdruck vom 14.05.2025)

Katasterbezeichnung Gemarkung Lotte, Flur 21, Flurstick 303, Gebaude- und Freiflache,
Wohnen, Bachstral3e 22, Grofze: 389 m? (Hausgrundstiick)
Gemarkung Lotte, Flur 21, Flurstiick 366, Gebaude- und Freiflache,
Bachstralle, GréRRe: 15 m? (Garagengrundstiick)

Diese Karte ist nicht maRstablich!

E’;ﬁf tStEi"ftU" Auszug aus dem

steram .

) Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Flurstick: 303 w.a

Flur: 21 Erstellt: 20.05.2025

Gemarkung: Lotte

Bachstr. 22, Lotte

|b|'921'_"'_‘

| 5792000

a7

leine Esch

32436500 32426600
] 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses AUSTIAES It Im
: : L 1 Fahmen des § 11 (1) DWVORVEMKAS
NRW  Zuiassig.  Zuwidernandlungen
warden mach § 27 VermkaiG NRW
verioigt.

Malistab 1 - 1000
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3.2. Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber Amtsgericht Tecklenburg
Gerichtsweg 1
49545 Tecklenburg
Zustandige Rechtspflegerin: Frau Feldmeier
Auftrag vom 14.05.2025
3.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der
Gutachtenerstellung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung und
Rechercheabschluss

Umfang der Besichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Wertdefinition

Lt. Beschluss des Amtsgerichts vom 14.05.2025 soll in dem
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft, Geschaftszeichen 006 K 3/25, gemal § 74a Abs. 5 ZVG
ein Gutachten eines Sachverstandigen tber den aktuellen Verkehrswert
des Versteigerungsobjekts eingeholt werden.

21.07.2025 ist der maldgebliche Wertermittlungsstichtag fir die
Ermittlung des Verkehrswertes.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse malgeblich ist (§ 2 Abs.4 ImmoWertV).

21.07.2025 ist der maRRgebliche Qualitatsstichtag fur die Ermittlung des
Verkehrswertes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafgeblich ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Der Grundstuckszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts
(Grundstiicksmerkmale) (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV).

21.07.2025
19.09.2025

Das Bewertungsobjekt konnte von innen und aul3en besichtigt werden.

Diese werden aufgrund des Datenschutzes in einem externen
Schreiben mitgeteilt.

§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.



Seite - 8 -

Wertermittlungsobjekt: Reihenmittelhaus sowie Garage auf Garagenhof, ,Bachstralle 22“ in 49504 Lotte,

Wertermittlungsstichtag: 21.07.2025

Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

§ 74a Abs. 5 ZVG

Der Grundstuckswert (Verkehrswert) wird vom Vollstreckungsgericht,
noétigenfalls nach Anhérung von Sachverstandigen, festgesetzt. Der
Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung
erstreckt, ist unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Der
Beschluss Uber die Festsetzung des Grundstiickswertes ist mit der
sofortigen Beschwerde anfechtbar. Der Zuschlag oder die Versagung
des Zuschlags kdnnen mit der Begriindung, dass der Grundstiickswert
unrichtig festgesetzt sei, nicht angefochten werden.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2025
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 20.05.2025
Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)
Fachliteratur:
o Bayerlein, Praxishandbuch Sachverstandigenrecht, 5. Auflage
C.H. Beck-Verlag
o Bischoff, ImmoWertV 2021, Das ist neu bei der
Immobilienbewertung, mg° fachverlage, 1. Auflage 2021
o Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken,
10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
o Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien 2016, Sammlung amtlicher
Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken,
12. Auflage, Bundesanzeiger Verlag + ImmoWertV (2021),
13. Auflage
o Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmWertV, 9. Auflage 2022,
Bundesanzeiger Verlag
o Kréll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner Verlag
o Petersen, Schnoor, Seitz Verkehrswertermittlungen von
Immobilien, 3. Auflage 2018, Boorberg Verlag
o Tillmann, Kleiber, Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstlicken,
Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fur die Praxis, 2.
Auflage 2017, Bundesanzeigerverlag
o Troff, Bewertung von Grundstiicken mit Anlagen erneuerbarer
Energien, 3. neubearbeitete und erweiterte Auflage 2022, mg°
fachverlage
Fotos
Grundbuch (Ausdruck vom 14.05.2025)
Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur
Grundstlckswerte im Kreis Steinfurt
¢ Grundstliicksmarktbericht 2025 fir die Stadt Bielefeld
¢ Ortliche Feststellung am 21.07.2025
¢ Wohnflachenberechnung nach 11.BV

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswert/
Marktwertermittiung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich
in folgenden Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960, Anderung durch Artikel 2
Abs. 3 G vom 20.07.2017/2808 (Nr. 52) textlich nachgewiesen,
dokumentarisch noch nicht abschlieRend bearbeitet.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 01.08.1962, neugefasst
durch Bek. vom 23.01.1990/132; zuletzt geadndert durch Artikel 2 G
vom 04.05.2017/1057.

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002, letzte Anderung
vom 20.07.2017



Seite - 9 -

Wertermittlungsobjekt: Reihenmittelhaus sowie Garage auf Garagenhof, ,Bachstralle 22“ in 49504 Lotte,

Wertermittlungsstichtag: 21.07.2025

Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und Karten-
ausschnitten

Besonderheiten des Auftrages
MaRgaben des Auftraggebers

¢ |l. BV — Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz vom 17.10.1957,
neugefasst durch Bek. vom 12.10.1990, zuletzt gedndert durch Art.
78 Abs. 2 G vom 23.11.2007

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021, in Kraft getreten 01.01.2022

o ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA,
von der Fachkommission Stadtebau am 20. September 2023 zur
Kenntnis genommen

o Wertermittlungsrichtlinien (WertR06) vom 01.03.2006

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftragge-
ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
des Verfassers gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschiitzt und wurden lediglich fiir dieses Gut-
achten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nut-
zung aulderhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Im Rahmen des Gut-
achtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine Weiter-
gabe, Vervielfaltigung oder Veroffentlichung jedweder Art ist ausdriick-
lich untersagt und fuhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderun-
gen.

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 14.05.2025 beauftragt, ein
Gutachten tber den aktuellen Verkehrswert des Versteigerungsobjektes
zu erstellen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a. welche Grundstlcke als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind
(Das Gericht bendétigt aber trotzdem eine getrennte Bewertung
der Einzelgrundstiicke.),

b. Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparatu-
ren,

c. ob Mieter und Pachter vorhanden sind (genaue Bezeichnung
derselben sowie des Miet- bzw. Pachtobjekts),

d. ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),

e. ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen sowie sonstige Zu-
behorsticke vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt worden
sind (Art und Umfang),

f. ob Verdacht auf Altlasten, Hausschwamm oder Vergleichbares
besteht,

g. ob baubehérdliche Beschrankungen und Beanstandungen,
Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen vorliegen,

h. ob eine Zuwegung oder Beeintrachtigung Dritter vorhanden ist,
i. besteht eine Wohnungsbindung (ob — und evtl. wie lange — die
Versteigerungsobjekte einer Bindung nach dem WoBindG /

WFNG NRW unterliegen)?

Diese Zusatzangaben werden zum Teil im Gutachten beantwortet bzw.
aufgrund des Datenschutzes in einem gesonderten Schreiben mitgeteilt.
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4.

Grundstucksbeschreibung

4.1. Makrolage'’
GEBIETSZU)RDNUNG
Bundesland MNordrhein-Westfalen
Kreis Steinfurt
Gemeindetyp Verstidierte Riume - verdichtete Kreise, sonstige
Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zenbrum) Disseldorf (138,8 km)

Machstes Stadtzentrum (Luftlinie)

Osnabriick, Stadt (9,0 km)

BEVOLKERUNG B OKOMOMIE

Eimwohner (Gemeinda) 14.10% Kaufkraft pro Einwchner (Gemeinde) in 23.852
BEuro
Haushalts (Gameinde) 6.317 Kaufkraft pro Eimwohner (Quartier) in Euro 23,973

Anteile der BevSlkerung aufl Gemeindeebens
10000

Bevilkerungsentwicklung in e

[
B.000 4
F
4,000 -z
-
2.0
]
0 Z019 2020 2021 2022 2023
B sinder [ Erwertstatige [0 Reatner [ Gemende I Bundesiang
Kaufkraft-Index Arbeitslosengquote in % Ausl@nderquote In %
7 20
i, 1
[ 15 - Cuartier
S
91 = o 4 12 105 -
a1l m 3 " Gemends
z L]
1 |-
i} a

60 B0 100 120 140 160 LED

Bundesdurchschniit

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

Dz Makcrolageeinechiizung it elne Aussage rum Prelsnivesd der Adresse i VerhSknk pur gesamben Burdesnepubllc. Die on-geo Lageeirschdizung wind
S Il e Sdn e - RN ErTechinet.

10 {katastrophal)

~—
B 7 & 5 4 3 2 i [enedbent]

Quelle:
Quelle Bevilkerungsentwicklung:

1 Quelle Lageeinschdtzung:

Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Dusseldorf, 2020

on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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Der Grundstiicksmarkt in Kiirze?

Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushilften und Reihenhiuser

1019 geeignete Kaufverirage
davon 405 Kaufvertrage als Grundlage fir die folgende Auswertung:
335124 Euro @ Kaufpreis fir Ein- und Zweifamilienhauser
2.294 Euro/m? Wohnflache fur Ein- und Zweifamilienhduser
302 836 Euro @ Kaufpreis fir Doppelhaushalften u. Reihenhauser
2 462 Euro/m? Wohnflache fur Doppelhaushalften u. Reihenhauser

Wirtschaftsklima/ Geschifts- -JHK-Wirtschaftsklima

lage/Geschiftserwartungen 3 Die nord-westfalische Wirtschaft steckt weiter in der Schwachephase.
Der Konjunkturklimaindikator steht wieder auf dem Niveau, wo er
bereits im letzten Jahr gestanden hat. Die verscharften geopolitischen
Spannungen durch die US-Zollpolitik belasten die ohnehin
angespannte wirtschaftliche Lage. In den wirtschaftspolitischen
Rahmenbedingungen sehen die Unternehmen jetzt das groRte
Konjunkturrisiko. Nach wie vor dampfen strukturelle Schwachen wie
hohe Kosten, Fachkraftemangel und hohe birokratische Hirden die
Wachstumskrafte.
Geschiftslage
Die Geschéftslage bessert sich auch in diesem Frihjahr nicht. Die
Lageeinschatzung der nord-westfalischen Wirtschaft spiegelt die
anhaltende Konjunkturschwache wider. Der Saldo aus positiven und
negativen Meldungen liegt knapp 40 Punkte niedriger als noch vor
Ausbruch des Ukraine-Kriegs zu Anfang des Jahres 2022.
Geschéftsaussichten
Immerhin sind die negativen Zukunftserwartungen weiter auf dem
Ruckzug — nur noch jeder fuinfte Betrieb rechnet jetzt mit einer weiteren
Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation. Hier durfte die
Hoffnung mitschwingen, dass sich nach der Bundestagswahl etwas
zum Besseren verandern konnte.*

2 Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt
3 Quelle: Konjunkturbericht Friihjahr 2025 der IHK Nord Westfalen
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4.2, Mikrolage

Diese Karte ist nicht maRstablich!

Stadtplan on—geo

49504 Lotte, Bachstr. 22

i wg‘ Lotte
S

- Lengﬁ'lfhw Strafie

Mafstah (Im Papiendrock): 1:10.000
Ausdehnung: 1700 m x 1.700 m
o 1.000

Stadtpian bn verschisdenen MaBstiban mit Verkehrsinfrastruktur, Der Stadiplan (st unter dar Creative-Commons-Lizenz "Namensnennwmng -

Weltergabe unter gleichen Bedingungen™ 1.0 warfigbar
Der Stactplan enthalt u_a. Informaticnen zur Bebasung, cen Strafennamen und der Veroehrsinfrastnuktur der Stadt. Die Karte begt Aachendeckend far

Deutschiznd wor und wird im: Madstabsbensich 122 000 bis 11 10.000 angeboten.

20.05.2025 | 034

Dixs Eartenmsterial baskert auf den Daten won & OpenStreetMap und steht pemall der Open Cata Commans Open Database Lizenz (J06L) zur frelen Nulzung
zur ¥erfigung. Der Karenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lisenz (OC BY-54) lizenzsert und darf such f0r gewertliche Fwecke genutrt
wenen.

Bel der weiteren Yerwendung der Karte st die Quelienangabe urwerdndert mitrofidhren.

Datenguelle
DpenSirectMap-Mitwirkende Stand: 2025
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MIKROLAGE

mlﬂﬂ“ﬂhﬁ’fm] Alte Hauser auf dem Land; Einfache Berufe auf
: ! dem Land

Typische Bebauung {Quartier) 1-2 Familienh3user in homeogen bebautem

Stralenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLIMIE)

nachste Autobahnans: : {krn) Anschlussstelle Lotte (2,3 km)
achster Bahnhof (km) : Bahnhof Hashergen (4,1 km)
nachster ICE-Bahnhof (km)  Dsnabriick-Hauptbahnhof (3,3 km})
nachster Flughafen (km)  Miinster Osnabriick International Airport (22,5 km)
nachster SPNV (k) Bushaltestelle KriimpelstraBe (0,1 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

i, 7 B} agemain am [0J6 km]
ik ! : EemibL: Brannem £0,5 kem)

y ; i if o / M krarkenhaus (5.5 km]

\. ;Ti - i s Clesoneks {05 ]

% I [l eH Discountar {5 km)

o Ela= {B.Z km)
[krcerganan 10,2 kem]

Bl crunascruie (0.4 km]

Bl Reaischule (5,2 km]

B Hauptschule (6,1 km]

) cesammcnuie (5.2 km]

B zymeasum (8,8 km]

!' B Hochschuie 5.8 km)

E Eloa Bahnrot (4,1 kmj
i [ Fugnaren (22,5 kn]
== o Gloa Eshnkof ICE (9,3 km)

& OpanSireetMap Co

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBIJEKTADRESSE - 3 - [GUT)

D Mikrobgesknschiirung trifft eine Aussago 2um Prelsndan der Adresse im VerhSitnks zum Landkrds, In dem die Adresce lhegl. Die onegac

LagainschitTuing wird sus Irmobilanpresen and -michen Smrochnat.

10 {imkzstrophal) 9

1 [oxzalient)

Immissionen Durch die direkte Gartenlage an der vielbefahrenen Osnabriicker
Strale sowie in ca. 500 m Luftlinie, 6stlich des
Bewertungsgrundstiicks verlaufende Autobahn A1 und sldlich
gelegene A30 sowie Autobahnzufahrt ,Kreuz Lotte/Osnabriick® in ca.

650 m Luftlinie, ist mit Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.
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4.3. Topographie

Topographische Lage

Flurstiick 303 (Hausgrundstiick)
StraBenfront ,,Bachstrae*

Mittlere Tiefe
GrundstiicksgroBe
Grundstiicksform

Flurstiick 366 (Garagengrundstiick)
GrundstiicksgroBe

Hoéhenlage zur StraBe

4.4, ErschlieBung
StraBenart

StraRenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

Sonstige Anschlisse
Grenzverhiltnisse

nachbarliche Gemeinsamkeiten

Baugrund, Grundwasser

4 Quelle: www.gdu.nrw.de
5 Quelle: www.uvo.nrw.de

nahezu eben, im Gartenbereich ist im hinteren Bereich ein Hohenver-
satzvonca. 1,00 m

ca. 9,50 m
ca. 40,00 m

389 m?

nahezu rechteckig (Parallelogramm) geformtes Grundstiick

15 m?

Strallenniveau

offentliche Stralle als Sackgasse

voll ausgebaut mit Blrgersteigen und eingeschrankten Parkmdglich-
keiten

Das Grundstlick ist an die 6ffentliche Strom-, Gas- und Wasserver-
sorgung sowie an das offentliche Schmutzwasserkanalisationsnetz
angeschlossen.

TV Uber Internet
geregelt

Gemeinsame Brandwande zu beiden Seiten des Reihenmittelhauses
mdglich.

Lt. Onlineabfrage am 18.09.2025, Geologischer Dienst Nordrhein
Westfalen - Landesbetrieb?, sind folgende Gefahrdungspotenziale in
dem Kilometerquadrat des Bewertungsobjekts vorhanden:

LKarstgebiet

In Karstgebieten liegen im Untergrund I8sliche und/oder auslaugungs-
fahige Gesteine, die von Grundwasser oder versickerndem Nieder-
schlagswasser zersetzt und abtransportiert werden kdnnen. Zuerst
werden Salze (Chloride), dann Gips und Anhydrit (Sulfate) und zum
Schluss Kalksteine (Karbonate) gelést und mit dem Grundwasser ver-
frachtet.”

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet. (Onlineabfrage am 18.09.2025, Umweltkarte des Ministeriums
fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen)®.
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Bei dieser Wertermittlung werden lagetypische Baugrund- und
Grundwasserbedingungen unterstellt, die auch in Vergleichspreisen
und Bodenrichtwerten bertcksichtigt wurden.

4.5. Amtliches und rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Be-
glinstigungen

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

Anmerkung

Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 8 ,Am Kriimpel“,
gem. BauNVO von 1968

Altlastenverzeichnis

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Lotte Blatt 152A beste-
hen keine begunstigenden Eintragungen.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Lotte Blatt 152A besteht folgende
Eintragung:

Lfd.-Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Tecklenburg, 006 K 3/25).
Eingetragen am 07.02.2025.

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches dienen der Sicherung
von Grundpfandrechten und werden in dieser Verkehrswertermittlung
nicht berlcksichtigt. Der Sachverstandige unterstellt, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder anderweitig sachgerecht ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen bericksichtigt werden.

WA = Allgemeines Wohngebiet, geschlossene ll-geschossige
Bauweise, GRZ: 0,4, GFZ: 0,8

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Umweltamt, Frau Veltmann vom
30.06.2025, ,ist das genannte Grundstlck nicht im Verzeichnis tber
schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen und im Ka-
taster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen erfasst. Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.©
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Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Beitrags- und abgabenrechtlicher
Zustand

Wohnungsbindung

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Bauamt, Frau Leimkuhler am
27.05.2025, sind im Baulastenverzeichnis der Gemeinde Lotte
Baulastenblatt-Nr. 76 (Gemarkung Lotte, Flur 21, Flurstlick 303)
unter Ifd.-Nrn. 1 und 2 folgende Eintragung vorhanden:

1. Bei der Errichtung der Reihenhduser sind bauliche Bauschein-Nr. 252/74 —
|Schallschutzvorrichtungen (z. B. schallddmmende Fenster) in Bauvorhaben Hermann
dem Umfange vorzusehen, dass die durch die aufgesteliten Trame, Bad Iburg
Larmgutachten  nachgewiesenen  Uberschreitungen der
|héchstzulassigen Larmrichtwerte im Inneren des Gebaude
lausgeschlossen werden.

Eingetragen am 11. Dezember 1974 gez. Gravemeier

2. |Die Baulast zu Ifd. Nr. 1 liegt nun auf Flur 21, Flursticke 301 = Fortschreibung
i30? der Gemarkung Lotte und wird wie folgt fortgeschrieben:

\Flurstick 301 = Blatt 76 00,
Flurstiick 302 = Blatt 76 01,
Flurstlick 303 = Blatt 76 02,
|Flurstiick 304 = Blatt 76 03,
|Flurstiick 305 = Blatt 76 04,
|Flurstiick 306 = Blatt 76 05 u. |

|Flurstliick 307 = Blatt 76 06. |

Eingetragen am 19.07.2010 Hoge

Das Bewertungsobijekt ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen.

Lt. Auskunft der Gemeinde Lotte, FB-Bauverwaltung, Frau Potzl-
Plegge vom 22.05.2025, ,stehen fiir das Grundstlick ,Bachstralle 22,
(Gemarkung Lotte, Flur 21, Flurstiick 303) samt Stellplatz (Flurstiick
366) keine ErschlieBungs- oder Kanalanschlussbeitrage mehr an.®

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Amt fir Wohnbauférderung, Frau
Klausmeyer vom 18./19.09.2025, ,besteht seit 2019 eine Wohnungs-
bindung, bei der NRW.Bank Munster. Die Férderzusage sieht eine
Laufzeit von 20 Jahren vor. Dann ware das Darlehen fir den Erwerb
2039 abgezahlt. Allerdings ist es auch moglich, die Laufzeit zu verlan-
gern. Genaue Daten hieriber sind bei der NRW.Bank zu erhalten. Zu-
satzlich besteht ein Darlehen fur Modernisierungen, welches ber 25
Jahre abgeschlossen wurde, also mindestens bis 2044 besteht. Es
sei denn, die Darlehen wurden/werden vorzeitig abgeldst, was immer
moglich ist.”

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wert-
ermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenver-
haltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Zu sonstigen nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung
des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und mate-
rielle Legalitat der vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen voraus-
gesetzt.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1. Reihenmittelhaus

5.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

Barrierefreiheit

teilunterkellertes Reihenmittelhaus mit ausgebautem Dachgeschoss,
der Spitzboden ist nicht ausgebaut

wohnbauliche Nutzung

ca. 1974,
ohne Angabe des Baujahrs: Warmedammverbundsystem,
Erneuerung Heizung

ca. 2017 Modernisierung der Fenster im EG

ca. 2019 Modernisierung der Fenster im DG
Ausbau restliches Dachgeschoss - Bodenraum zu
Wohnraum, neues Bad, Dachdammung u.
Dacheindeckung

wertrelevantes Baujahr: 1987, siehe Nebenrechnung 5.1.1.1.

80 Jahre®
42 Jahre

Ein Energieausweis lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal flieRt nicht in die Wertermittlung ein.

Der Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische
Defizite fiir sinnvolle und praktische Verbesserungsmaglichkeiten von
einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

Das Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

5.1.1.1. Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nach
Modernisierungsgraden/wertrelevantes Baujahr

In der Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) wurde ein Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen aufgenommen.
Aufgrund dieses Modells wird zunachst der Modernisierungsgrad auf Grundlage der jeweils zum
Wertermittlungsstichtag durchgefiihrten MalRnahmen gewahlt. Liegen die Malinahmen weiter zuriick, ist ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen.

6 Gemal Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer von Ein- und
Zweifamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben.
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Die sich in Abhangigkeit von dem festgesetzten Modernisierungsgrad ergebende modifizierte
Restnutzungsdauer ist von dem jeweiligen Gebaudealter und der Ublichen Gesamtnutzungsdauer
abhangig.

Modernisierungsgrad

Bezeichnung Modernisierungs-
punktzahl

nicht modernisiert 0 — 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der 2 — 5 Punkte
Instandhaltung

mittlerer Modernisierungsgrad 6 — 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 — 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 — 20 Punkte

Der Sachverstandige legt einen ,mittlerer Modernisierungsgrad“ zu Grunde und halt
9 Punkte fir angemessen.

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
<1 4 Punkte | 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte

Gebaudealter Modifizierte Restnutzungsdauer

0 Jahre 80 80 80 80 80
5 Jahre 75 75 75 75 75
10 Jahre 70 70 70 70 71
15 Jahre 65 65 65 66 69
20 Jahre 60 60 61 63 68
25 Jahre 55 55 56 60 66
30 Jahre 50 50 53 58 64
35 Jahre 45 45 49 56 63
40 Jahre 40 41 46 53 62
45 Jahre 35 37 43 52 61
50 Jahre 30 33 41 50 60
55 Jahre 25 30 38 48 59
60 Jahre 21 27 37 47 58
65 Jahre 17 25 35 46 57
70 Jahre 15 23 34 45 57
75 Jahre 13 22 33 44 56
= 80 Jahre 12 21 32 44 56

Das zu bewertende Dreifamilienhaus wurde ca.1974 erbaut, hat ein Alter von ca. 51 Jahren
(bezogen auf den Wertermittlungsstichtag).

Durch die ModernisierungsmafRnahmen ergibt sich durch Interpolation der Werte aus vorgenannter Tabelle
eine Restnutzungsdauer des Gebaudes von ca. 42 Jahren.

Hieraus schlieBt sich ein wertrelevantes Baujahr 1987:

Bezugsjahr Modifizierte Ende der
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer
2025 —_— 42 Jahre —> 2067
wertrelevantes Gesamtnutzungsdauer Ende der
Baujahr Gesamtnutzungsdauer

1987 — 80 Jahre +— 2067
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5.1.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Der Sachverstandige hat z. T. Eintragungen in den nachfolgenden Bauzeichnungen vorgenommen, diese
sind unter Ausschluss jeglicher Gewahr. Nachfolgende Zeichnungen sind ohne Malstab.
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Erdgeschoss Folgende Raume befinden sich vom Hauseingang her gesehen im
Uhrzeigersinn:

Flur, Diele, Kiiche (zum Norden orientiert), Wohn-/Esszimmer (zum
Siiden orientiert) mit Zugang zur Terrasse (Garten), WC, Arbeits-
oder Kinderzimmer (zum Norden orientiert)
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Dachgeschoss

1349

518

5

——

Folgende Raime befinden sich vom Treppenaufgang her gesehen

im Uhrzeigersinn:

Flur, Kind | (zum Norden orientiert), Eltern (zum Norden orientiert),
Ankleide, Kind mit Zugang zum Spitzboden (Bodeneinschubtreppe)

(zum Stden orientiert), Bad
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5.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
Kellerwéande

Umfassungswande

Innenwénde
Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade/AuBenverkleidung
Dachform

Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Massivbau

Streifenfundamente in Beton
teilunterkellert

massiv, ca. 30,25 cm, It. Zeichnung

massiv, ca. 30,25 cm, It. Zeichnung,
nachtraglich mit WD-Verbundsystem

ca. 11,5 cm bis 24,0 cm, It. Zeichnung
Stahlbeton

Stahltreppe mit Holzstufen und Stahlgelander,
zum KG fihrt eine Betontreppe mit Terrazzobelag

verputzt und hell gestrichen, im Hauseingangsbereich rote Akzente
Satteldach

Tonpfannen

Zink

Terrassenlberdachung

Photovoltaikanlage
Einbaukilche

5.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserve rsorgung

Luftung

5.1.5. AuBenanlagen

Einfriedung

Die Wasserversorgung geschieht Uber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage, der Sachverstandige unterstellt eine
standardmaRige baujahrestypische Ausstattung

Gasheizung

Die Beheizung der einzelnen Rdume geschieht grofitenteils Uber
Plattenheizkorper mit Thermostatventilen, im Bad DG Uber
Fuflbodenheizung.

Uber Boiler

allgemeine Fensterllftung

Das Grundstlck ist zu den Nachbargrundstiicken sowie zur Osnabri-
cker Stral3e im Gartenbereich durch einen Zaun und Bepflanzung ein-
gefriedet.



Seite - 24 -

Wertermittlungsobjekt: Reihenmittelhaus sowie Garage auf Garagenhof, ,Bachstralle 22“ in 49504 Lotte,

Wertermittlungsstichtag: 21.07.2025

Bodenbefestigung

Gartengestaltung

AuBenanlagen

Die Zuwegung zum Hauseingang sowie ein Stellplatz vor dem Haus
sind mit bunten Betonverbundsteinen ausgelegt und begrenzt durch
Natursteine. Die Terrasse sowie ein Weg im Garten wurden mit roten
Betonverbundsteinen befestigt.

Der Garagenhof sowie die Flache der Garage ist mit Betonverbund-
steinen ausgelegt.

Diese besteht aus Rasenflache mit Stauden, Strauchern, Buschwerk
sowie Heckenbepflanzung.

Die Aulienanlagen befinden sich in einem ungepflegten Zustand. Es
ist ein Gartengeratehaus vorhanden.

5.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBboden

Wandbekleidung

Deckenflachen
Fenster
Verglasung
Rollladen
Innentiiren

Bad — Ausstattung

Sanitidrausstattung

5.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beluftung

Bauschdden und Baumangel

Anmerkung

EG: Flur, Diele, Kiiche und WC gefliest (zum Teil Terrazzo-Fliesen),
Wohnzimmer Stabchen-/Mosaikparkett

OG/DG: im Aligemeinen Stabchen-/Mosaikparkett, Bad gefliest,
nachtraglich ausgebauter Bodenraum (Kind) Laminat

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, Kliche mit
Granitplatte im Arbeitsflachenbereich, WC mit Wandpanel im
Waschbecken u. WC-Bereich, Bad teilweise raumhoch und zum Teil
1,60 hoch gefliest

im Allgemeinen gespachtelt und gestrichen
Kunststoffrahmenfenster

Isolierverglasung

vorhanden

Holztliren (weil’) sowie Glastir in Blockzargen

WC im EG:

Waschbecken mit Einhebelmischer, wandhangendes-WC mit
Einbauspllkasten

Bad im DG:

groRer Waschtisch mit 2 Stiick Einhebelmischer, wandhangendes-
WC mit Einbauspllkasten, Bidet, Einbaubadewanne, bodengleiche

Dusche

weil}

gut und ausreichend

leichte Feuchtigkeit im Kellergeschoss. Dies ist als baujahrestypisch
anzusehen und mindert nicht den Verkehrswert.

Die Aufzahlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.
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5.1.8.
5.1.8.1.

Bauzahlen

,2Unter einem Baumangel kann in Anlehnung an § 633 Abs. 1 und §
434 BGB (Sachmangel) (...) (vgl. auch § 13 Abs. 1 VOB/B) ein Fehler
angesehen werden, der bei der Herstellung eines Bauwerkes infolge
fehlerhafter Planung oder Bauausfiihrung einschlief3lich der Verwen-
dung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenliigender Warme-
dammung auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Taug-
lichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausset-
zenden Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert.
Hierzu gehdren insbesondere Mangel der Isolierung gegen Schall,
Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Beluftung und der Statik (Be-
lastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfihrung. Maf3stab hierftr
kdnnen die allgemein anerkannten Regeln der Technik, aber auch
vertraglich zugesicherte Eigenschaften sein. (...)

Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bau-
werks als Folge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden) oder aulle-
rer (gewaltsamer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder
Feuer) oder unterlassene oder nicht ordnungsgemag ausgefihrte In-
standhaltung definiert.“”

Vorsorglich  wird darauf hingewiesen, dass von dem
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen  (Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.)

vorgenommen wurden. Der Sachverstandige ist nicht befugt eine
Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde von dem Sachverstandigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbeziiglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache wird fur alle Grundrissflachen eines Gebaudes von Auflenwand zu Aufenwand
gemessen. Sie umfasst gem. Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV) die Summe der, bezogen auf die
Geb&audeart, marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Berechnung der Bruttogrundflache wurde vom Sachverstandigenbiro anhand der Grundriss-
zeichnungen aufgestellt.

Bezeichnung | Formel Faktor |Anzahl Linge (m) |Breite (m) |Summe (m?)
KG Rechteck 1 1,00 9,4900 6,8650 65,15
Rechteck 1 -1,00 4,9375 0,5000 -2,47

Rechteck 1 -1,00 4,7375 0,4375 -2,07

Gesamt 60,61

Ubertrag 60,61

7 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéln, 10. Auflage 2023,

S. 995/996
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Ubertrag 60,61

EG Rechteck 1 1,00 9,4900 13,4900 128,02
Rechteck 1 -1,00 4,9375 0,5000 -2,47

Gesamt 125,55

DG Rechteck 1 1,00 9,4900 13,4900 128,02
Gesamt 128,02

Bruttogrundfliiche (BGF): 314,18 m?

5.1.8.2. Wohnflichenberechnung

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung wurde den Bauunterlagen entnommen und stichprobenartig
Uberprift. Die Flachen des ausgebauten Bodenraums sowie das erweiterte Bad wurdenO vom
Sachverstandigenbiiro anhand der Grundrisszeichnung aufgestellt. Es handelt sich zum Teil um
Circamale aufgrund fehlender Bemaflungen.

Erdgeschoss

aohnzimmer 4,51 | 5,389 24,2
el o 0'%;5 | %'4? 0110 i
LRplatz + 2,430 ot |__ o .
Lbp 2 » 1 3' ‘ ‘-?%:'r%%- ?O,gg ‘
Kiiche 3,01 | 21 | 10,37 | 0,¢
Arbeitsz,o0d.Kind 4:?%5 g:?ég: 13,0 1;,25 :
U G | . 5 . A
Bad %101 1.%7 5.%1 518 !
Sltern of. 2.iioma. 3,765 4,26 | 10,2 193
ﬂlLlI'/urﬂ.I'd. 1| 55 ’ E’{_S ’ 1 3 A
Diele / 5.%3 %-?g - zoq%
il 0430 5 :
+ 115 1,813 2,10
+ 1T - 0,82 *__Tl,ai_; o 30
: Oy | o]
Treppe 2,70 1.94;5 5.;% 1o% 4:%5
lerrasse 1,00 4,38 4,39 x1/2___ 2,20 Lo oo
00430
Dachgeschoss
Plur L’.%Q ,94“) bl 6 |
4| 0,75 0,90 | Q08 4 | i
j " 5od 1 | BT
Kind 1. . 3,825 4,01 . 15,33 | | 14,87
T 1.822% 3,822 18,43 | | 17.88
Bad 3,055 * 510 * 0,97 = 15,11
-3,055 * 1,80/2*0,97 = -2,67
12,44
Kind 5,635 * 510 * 0,97 = 27,88
(ehem. Bodenraum) -0,40 * 0,60 * 0,97= -0,23
-5635 * 1,80/2*0,97 = -4,92
22,73
Ankleide 3,30 * 1,875 * 0,97 = 6,00

79,49
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Zusammenfassung:

Erdgeschoss; rd.: 100 m?

Dachgeschoss, rd.: 79 m?

Wohnflache gesamt, rd.: 179 m?

Plausibilisierung der Es koénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten
Wohnflache MalRen und der vorhandenen Bebauung méglich sein. Fir

den Zweck der vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch
hinreichend genau.

5.2. Garage (Stahlblech)
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Art des Gebdudes
Baujahr
Konstruktionsart
Dachform

Tor

Garage (Stahlblech)
ca. 1974

Stahlblech
Flachdach

Normschwingtor

6. Beurteilung und Analyse

Drittverwendungsmaglichkeit

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Das Einfamilien-Reihenmittelhaus ist weiterhin zu Wohnzwecken
nutzbar.

Die Vermietbarkeit ist als ,gut” einzuschatzen. Diese Art der Objekte
stehen ublicherweise dem Mietermarkt nicht zur Verfigung, sondern
dienen der Eigennutzung.

Die Verkauflichkeit wird als ,verhalten® eingeschatzt, aufgrund der
steigenden  Zinsen, der Inflation und der allgemeinen
gesamtwirtschaftlichen Unsicherheit.

7. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrs-/Markt-
werts

Der Verkehrs-/Marktwert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert. Der
Verkehrs-/Marktwert wird durch die Sachverstandige auf der Grund-
lage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlassenen Immo-
bilienwertermittlungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien
abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Gréle, bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Markt-
wert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Héhe
mafgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Nach § 6 Abs.1 der ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren
e oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Jedoch fordert der Markt primar das Vergleichswertverfahren, das oft-
mals wegen mangelnder Vergleichsobjekte ausscheidet. Es ist dann
von dem Sachverstandigen zu prifen, ob das Ertragswert- oder Sach-
wertverfahren zur Anwendung kommt. Je nach Art des Bewertungs-
objekts ist das eine oder andere Verfahren aussagekraftiger, wobei
auch mehrere Verfahren zur Anwendung kommen kdénnen.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom 6rtlichen Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte aus der von lhnen gefuhrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt und
verfugbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Marktanpas-
sungsfaktoren und dgl.
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71. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung
7.1.1. Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Das Vergleichswertverfahren kommt in den Fallen zum Einsatz, bei
denen sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.
Dies ist in der Regel bei Eigentumswohnungen und
Reihenhausgrundsticken der Fall.

Das Vergleichswertverfahren wird in dieser Wertermittlung als
stlitzendes Verfahren bzw. zur Plausibilisierung angewandt. Das
Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrs-
IMarktwerts herangezogen, da das Vergleichswert-verfahren mit
vom ortlichen Gutachterausschuss herausgegebenen
Vergleichsfaktoren gerechnet wird und nicht mit direkten
Vergleichswerten von vergleichbaren Kaufpreisen.

7.1.2. Ertragswertverfahren gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Nach § 27 Abs. 1 ImmoWertV wird im Ertragswertverfahren der
Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der nutzbaren baulichen
Anlagen zusammen. Desweiteren sind die Abweichungen vom
normalen Zustand aufgrund unterlassener Instandhaltung oder
Baumangel und Bauschaden bei den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV),
soweit sie nicht schon in dem reduzierten Ertrag oder einer geklrzten
Restnutzungsdauer eingeflossen sind.

Die wesentlichen Bestandteile dieses Verfahrens sind demnach der
Reinertrag, die Restnutzungsdauer, der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz und der Bodenwert.

Da es sich um ein Einfamilien-Reihenhaus handelt und die Erzielung
einer Rendite nicht im Vordergrund steht, wird das
Ertragswertverfahren in dieser Wertermittlung nicht angewendet.

7.1.3. Sachwertverfahren gem. §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Im Sachwertverfahren bildet sich der Sachwert aus dem Bodenwert
und dem vorldufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen, Gebaude und bauliche
AuRenanlagen, werden auf der Grundlage von Herstellungswerten
ermittelt, unter Berlcksichtigung des Regional- und Alterwert-
minderungsfaktors. Das Sachwertverfahren dient der Bewertung
individuell gestalteter Grundstiicke zur Eigennutzung. Hier steht die
Erzielung einer Rendite nicht im Vordergrund. Es kommt vielmehr auf
den individuellen Wohnanspruch an.

Entsprechend der Gepflogenheiten im gewohnlichen
Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertver-fahrens zu
ermitteln, weil derartige Objekte ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
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7.2. Bodenwertermittilung

7.2.1. Methodik

Beschreibung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert (§§
40 - 45 ImmoWertV) in der Regel im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Fir den vorliegenden Fall gilt, dass eine erforderlich hohe An-
zahl an Vergleichsfallen dem Sachverstandigen nicht zur Verfliigung
steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die
Hinzuziehung von geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermitt-
lung zu (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Diese missen geeignet sein, d. h. entsprechend der értlichen Verhalt-
nisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art
und Mafd der baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieRungszu-
stand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV) bezieht sich auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den Wert-
beeinflussenden Umstanden — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Maly der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrs-/ Marktwertes von dem
Bodenrichtwert (§ 40 Abs 2 ImmoWertV). Es wird der objektspezifisch
angepasste Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Abs. 2 herangezogen.
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7.2.2. Bodenwertberechnung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt gibt folgenden Bodenrichtwert an:

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte '
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Steinfurt ,
Westfalen @

Tecklenburger Strafte 10, 48565 Steinfurt
Tel.: 02551/69-1900

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Lotte.
Die gewahlte Adresse ist: Bachstr. 22.

| Legende » Ein-Zweigeschossige Bauweise in €/m: @ GeoBasis-DE | BKG
0O . : = Mehrgeschossige Bauwesse in €m? © Geobasis NRW
ausgewdahiter Richtwert . Gewerbe { Industiie / Sondergebiete in e @ Daten der Gutachterausschiisse
0O richtwertzane . rn;-l :}wn tﬁi.'l’.li',.:.hil:._| ] ‘l'_-llm-,i 18 in £im? fiir Grundstiickswerte NRW
i ifi « Landwirtschaftkche Flache in €m?
? E';d‘p?‘:”"“ « El&cien in AuBenbereih by St e — — e
O Gemeindegrenze = Sonslige Flachen in €/m? o 90 180 270 360
Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjektes N

zum Stichtag 01.01.2025 = 240 €/m?
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Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Lotte
Postleitzahl 49504
Gemarkungsname Lotte

Ortsteil Lotte
Bodenrichtwertnummer 12026
Bodenrichtwert 240 €/m*
Stichtag des Bodenrichiweries 2025-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbaufliche
Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl -l

Tiefe 30m
Bodenrichtwert zum Hauptfaststellungszeitpunkt 240 €m*
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Freies Feld Zone LT 37

7.2.2.1. Flurstiick 303 (Hausgrundstiick)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks Flurstiick 303 (Hausgrundstiick)

Art der baulichen Nutzung wohnbauliche Nutzung
Abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei

Bauweise geschlossene Bauweise
Geschosszahl II-geschossig

Tiefe ca.40m

GRZ gemal} Bebauungsplan 04

GFZ gemal Bebauungsplan 0,8

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundsticke eines allgemeinen Wohngebietes, in offener I-lll-
geschossiger Bauweise, auf Grundstiicken mit einer Tiefe von 30 m. Das zu bewertende Grundstiick weist
eine Tiefe von 40 m auf und wurde in geschlossener Bauweise erstellt. Im Bebauungsplan wurde fir das zu
bewertende Grundstiick eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Bezulglich der Grundstlckstiefe leitet der Gutachterausschuss keine Umrechnungskoeffizienten ab, da keine
signifikanten Abweichungen in den Bodenrichtwerten bei Grundsticken bis zu einer Tiefe von 45 m
festgestellt werden konnten. Weiterhin ergab eine Nachfrage beim Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte im Kreis Steinfurt, dass keine signifikanten Abweichungen im Bodenrichtwert von offener
zur geschlossenen Bauweise der Gebaude ermittelt wurden.

Auf eine Berechnung des zulassigen Maldes der baulichen Nutzung wird verzichtet.

In Kleiber® wird Folgendes angegeben:

»In Ein- und Zweifamilienhausgebieten mit einer lagetypischen GFZ < 0,8, ist eine Abhangigkeit des
Bodenwertes von der GFZ in aller Regel nicht nachweisbar. Das zuladssige Mal3 der baulichen Nutzung bleibt
bei groéfleren Grundsticken regelmaflig unausgeschopft und eine Umrechnung des Bodenwertes in
Abhangigkeit von der GFZ kann entfallen.*

Daher ist eine Bodenwertanpassung fur das Flurstick 303 (Hausgrundstlick) nicht vorzunehmen.

Der Bodenrichtwert entspricht dem objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert.

8 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH Kélin, Seite 1439
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Berechnung des Bodenwertes Flurstiick 303

Abgabenfreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 240 €/m?
Grundstiicksflache — Flurstlick 303 (Hausgrundstiick) x 389 m?
Bodenwert Flurstiick 303 (Hausgrundstiick) 93.360,00 €

rd. 93.000,00 €

7.2.2.2. Flurstiick 366 (Garagengrundstiick)

Der Garagenhof wurde mit 8 Garagen bebaut und wird gem. Festsetzung im Bebauungsplan als
Garagenhof genutzt.

Da das Grundstiick nicht mit dem MaR der baulichen Nutzung eines Wohngrundstiicks, welches dem
Bodenrichtwert in der Bodenrichtwertzone zugrunde liegt, ausgenutzt werden kann, da es als
Garagengrundstiick im  Bebauungsplan festgesetzt wurde sowie keine entsprechenden
ErschlieBungsbeitrage eines Wohngrundstiicks anfallen, halt der Sachverstindige einen Abschlag fir
angemessen. Im Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Steinfurt werden hierzu keine Angaben gemacht. Adaquat =zieht der Sachverstandige den
Grundstucksmarktbericht der Stadt Bielefeld heran. Hier werden Bodenwerte anderer Nutzungsarten mit
Abschlagen berlcksichtigt, siehe nachfolgende Grafik.

Bodenwert anderer Nutzungsarten

in Prozent vom Bodenrichtwert
Nutzungsart
rd.

Gemeinbedarfsflache, z.B. Schulen, Theater 25 o
Sondergebiete mit Zweckbindung, z.B. Uni-

versitat 50 %
dffentliche Griinflache 5 9

I Flachen fir Garagen / Tiefgaragen 50 % I

private Griinflache / Gartenland 10 %
private Wegeflache 30 %

Daher nimmt der Sachverstandige fir das Garagengrundstlick auf dem Garagenhof einen 50 %igen
Abschlag vor.

Berechnung: 240 €/m? x 50 % = 120 €/m>.

Der Sachverstiandige halt fiir das Flurstiick 366 - Garagengrundstiick auf Garagenhof - einen
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert in Hohe von 120 €/m? fiir angemessen.

Berechnung des Bodenwertes Flurstiick 366

Abgabenfreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 120 €/m?
Grundsticksflache — Flurstlick 366 (Garagengrundstiick) X 15 m?
vorlaufige Bodenwert Flurstiick 366 (Garagengrundstiick) 1.800,00 €

rd. 2.000,00 €
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7.2.2.2.1. Subsidiare Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

vorlaufiger Bodenwert Flurstlick 366 (Garagengrundstick) 2.000,00 €

Gebaudebezogene Besonderheiten

Garage (Stahlblech), pauschal

Bauschaden/Baumangel

500,00 €

0,00 €

Besondere bauliche AuBRenanlagen und sonstige Anlagen

(Aufwuchs)
keine
Bodenbezogene Besonderheiten

keine

Besondere Rechte und Belastungen

0,00 €

0,00 €

keine 0,00 €
Bodenwert, inkl. Garage, Flurstiick 366 2.500,00 €
7.3. Sachwertermittiung

7.3.1. Methodik

Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich
geregelt. Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen i.S. § 36, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen i.S. § 37 und dem
Bodenwert.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen,
ohne bauliche AuRRenanlagen (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV), sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundsticks ergibt
sich in der Regel durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor i.S. des § 39
ImmoWertV. Nach Mallgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch marktubliche Zu- und
Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Bertcksichtigung
eventuell vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (§ 8 Abs. 2 Nr. 2,
Abs. 3 ImmoWertV).
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Durchschnittliche Herstellungs-
kosten
(Normalherstellungskosten)

Baupreisindex

Regionalfaktor

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor

Bauliche AuBenanlagen

Sachwertfaktoren

Die  Normalherstellungskosten 2010 (NHK  2010) des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, dienen
der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten eines
Gebaudes. Sie enthalten neben den Kostenkennwerten weitere
Angaben zu der jeweiligen Gebaudeart, wie Angabe zur Hoéhe der
eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen. Die NHK 2010 unterscheiden
bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf
der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren. Die
Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den m? Brutto-
Grundflache (BGF).

Das Statistische Bundesamt fiir Deutschland leitet Baupreisindizes fiir
unterschiedliche Gebaudetypen ab. Der Baupreisindex dient der
Anpassung der NHK zum Wertermittlungsstichtag.

Der Regionalfaktor ist ein vom  ortlich  zustdndigen
Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung
der durchschnittlichen Herstellungskosten (NHK) an die Verhaltnisse
am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Die  Restnutzungsdauer  wird  grundsatzlich aus  dem
Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter
des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Fir Gebaude die
modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren
Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Eine unterlassene
Instandhaltung (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) wird i. d. R. als Bauschaden
berticksichtigt. Eine verlangerte Restnutzungsdauer verandert nicht
die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.

Die Alterswertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten
wegen Alters (§ 38 ImmoWertV).

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (linear).

Zu den baulichen Aufenanlagen zdhlen z. B. befestigte Wege und
Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundsttick und
Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere
Gartenanlagen. Im tUblichen Umfang sind diese Anlagen im Sachwert
enthalten. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die
Sachwerte der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen Aulzenanlagen
und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen oder nach den
gewlhnlichen Herstellungskosten zu ermittein. Werden die
gewohnlichen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine
Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich die Restnutzungsdauer
i. d. R. an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert.
Soweit diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr
Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerk-
mal pauschal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschl.
der regionalen Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte  vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen.
Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden
Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird
(§ 12 Abs. 3 ImmoWertV). In Abhangigkeit von den mafigeblichen
Verhéltnissen am drtlichen Grundsticksmarkt kann auch ein relativ
hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom
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Anmerkung

Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfigung
gestellt werden, koénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die
Marktanpassung unter  Berlcksichtigung der  regionalen
Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden; in diesen Fallen
ist die Marktanpassung besonders zu begriinden. Sachwertfaktoren
werden von den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart
typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind die Einflisse
besonderer objektspezifischer Grundstliickmerkmale zu eliminieren.
Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete
Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten,
um die Modellkonformitat sicherzustellen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors (§
39 ImmoWertV) ist der nach § 21 Abs. 3 ermittelte Sachwertfaktor auf
seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei
Abweichungen nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt gibt
im Grundsticksmarktbericht 2025 u. a. folgende Grundlagen zur
Ermittlung des Sachwertfaktors an:
¢ AuBenanlagen: 7 % vom Zeitwert des Gebaudes (inkl.
Hausanschliisse)
e Pauschaler Wertansatz fiir
Gartengeratehaus: 1.000 €
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Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu
berlcksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss
beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wertermittlungs-
objekts, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den zugrunde
gelegten Modellansatzen, wie z. B. den Parametern der Gutachter-
ausschisse, die den herangezogenen Sachwertfaktoren zugrunde
liegen, abweichen.

Besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale  koénnen
insbesondere vorliegen bei

- Baumangeln und Bauschaden

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatzen

- grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,
wenn Sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere duch Zu- oder
Abschlage bertcksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

7.3.2. Sachwertberechnung

7.3.2.1. vorlaufiger Sachwertanteil - Reihenmittelhaus

Bruttogrundflache (BGF) in m?
Wertrelevantes Baujahr

Quelle

Gewichtete
Normalherstellungskosten im
Basisjahr 2010 (inkl. BNK von
17 %)

314,18 m?
1987

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten 2010“
des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, hier: Reihenmittelhauser,

Typ 3.01 Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll aus-
gebaut

Typ 3.21 Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll
ausgebaut

Typ 3.01: 713,00 €/m? BGF?®
Typ 3.21: 858,00 €/m? BGF

Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwertes bei Teilkeller

Grundflache:

BGF KG: 60,61 m?, BGF EG: 125,55 m?, BGF DG: 128,02 m?,
nicht unterkellert (125,55 m? - 60,61 m?) = 64,94 m?

9 siehe 7.3.2.1.1. Nebenrechnung ,NHK 2010*
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Typ 3.01: KG, EG, ausgebautes DG = 3 Ebenen
unterkellerter Bereich = 60,61 m? x 3 Ebenen =

Typ 3.21: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG = 2 Ebenen
Nicht unterkellerter Bereich = 64,94 m? x 2 Ebenen =
Differenz des nicht berlicksichtigten Bereichs

nicht ausgebautes EG =

BGF = 314,18 m? (100 %)
davon unterkellerter Bereich: 181,83 m? (57,87 %)
nicht unterkellerter Bereich: 132,35 m? (42,13 %)

Ergebnis:
Typ 3.01 gewichteter Kostenkennwert: 713,00 €/m? x 57,87 % =

Typ 3.21 gewichteter Kostenkennwert: 858,00 €/m? x 42,13 % =
Kostenkennwert
Gewichtete Normalherstellungs- 774,00 €/m2 BGF

kosten im Basisjahr 2010 (inkl.
BNK von 17%)

Wertermittlungsstichtag 21.07.2025
Baupreisindex am Wertermitt-

lungsstichtag (2010 = 100) 188,6
Regionalfaktor 1,0

181,83 m?
129,88 m?
2,47 m?
132,35 m?
412,61 €/m?

361,48 €/m?

774,09 €/m?, rd. 774,00 €/m?

Normalherstellungskosten (inkl. 774,00 €/m?* 188,6/100 * 1,0 = rd. 1.460,00 €/m? BGF

Baunebenkosten 17 %) am
Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten des Gebéu- 314,18 m? BGF * 1.460,00 €/m? BGF = 458.703,00 €

des am Wertermittlungsstichtag
(inkl. BNK)
BGF * Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 42 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (458.703,00 € * 0,52)

(Alterswertminderung 48 %
linear = - 220.177,00 €)

vorlaufiger Sachwertanteil,
Reihenmittelhaus

*0,52

238.526,00 €
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7.3.2.1.1. Nebenrechnungen der Sachwertermittiung

Nebenrechnung NHK 2010

Kostenkennwerte (in €/m? BGF) flr Standardstufe
Gebaudetyp 1 2 3 5
Reihenmittelhduser,  Typ 3.01 575 640 735 885 1.105

Typ 3.21 695 770 885 1065 1.335

Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
Auflenwéande 23 100
Dach 15 100
Fenster und AuRentiren 11 100
Innenwande und -tliren 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100
FuRbdden 5 100
Sanitareinrichtungen 9 100
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)

Bauteil Rechnung Ergebnis Ergebnis
Auflenwande Typ 3.01: 23 % * 100 % * 640 €/m? 147,00 €/m?

Typ 3.21: 23 % * 100 % * 770 €/m? 177,00 €/m?
Dach Typ 3.01: 15 % * 100 % * 735 €/m? 110,00 €/m?

Typ 3.21: 15 % * 100 % * 885 €/m? 133,00 €/m?
Fenster und AufRen- | Typ 3.01: 11 % * 100 % * 735 €/m? 81,00 €/m?
tiren Typ 3.21: 11 % * 100 % * 885 €/m? 97,00 €/m?
Innenwéande und -ti- | Typ 3.01: 11 % * 100 % * 735 €/m? 81,00 €/m?
ren Typ 3.21: 11 % * 100 % * 885 €/m? 97,00 €/m?
Deckenkonstruktion | Typ 3.01: 11 % * 100 % * 735 €/m? 81,00 €/m?
u. Treppen Typ 3.21: 11 % * 100 % * 885 €/m? 97,00 €/m?
FuRbdden Typ 3.01: 5% *100 % * 735€/m? 37,00 €/m?

Typ 3.21: 5% *100 % * 885€/m? 44,00 €/m?
Sanitéreinrichtungen | Typ 3.01: 9% * 100 % * 735 €/m? 66,00 €/m?

Typ3.21: 9% *100 % * 885€/m? 80,00 €/m?
Heizung Typ 3.01: 9% *100 % * 735 €/m? 66,00 €/m?

Typ3.21: 9% *100 % * 885€/m? 80,00 €/m?
Sonstige technische | Typ 3.01: 6 % * 100 % * 735 €/m? 44,00 €/m?
Ausstattung Typ3.21: 6% *100 % * 885 €/m? 53,00 €/m?

| Summe | 713,00 €/m?
\ Summe 858,00 €/m? |
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7.3.2.2. Zusammenfassung der vorlaufigen Sachwerte und des Bodenwertes

vorlaufiger Sachwertanteil -

Reihenmittelhaus 238.526,00 €

vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen

AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, 7 % 16.697,00 €

Gartengeratehaus 1.000,00 €

Bodenwert, Flurstiick 303 (Hausgrundstiick) 93.000,00 €
349.223,00 €

vorlaufiger Sachwert rd. 349.000,00 €

7.3.2.3. Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Auf dem Immobilienmarkt zeigt sich immer wieder, dass sich Objekte dieser Art nicht zum ermittelten
Sachwert verauf3ern lassen, sondern einer Anpassung an den Markt bedirfen. Im Grundstiicksmarktbericht
2025 fir den Kreis Steinfurt wird Folgendes angegeben:

.Die Sachwertfaktoren der Teilmarkte Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppelhaushélften,
Reihenendhduser und Reihenmittelhduser wurden gemeinsam in einer multiplen linearen Re-
gressionsanalyse ermittelt. Die Grundlage bilden Kaufvertrdage aus dem Zeitraum 01.01.2015 bis
31.12.2024. Der Einfluss der konjunkturellen Entwicklung in diesem Zeitraum wurde im Rahmen der
Regressionsanalyse auf das Werteniveau des Jahres 2024 bereinigt. (...)

Der fir ein individuelles Bewertungsobjekt zutreffende Sachwertfaktor ergibt sich aus der Anwendung der
nachfolgenden Funktion fir den normierten Sachwertfaktor (nSF) mit anschlieender Anwendung der in
angegebenen Umrechnungskoeffizienten.*

vSW

1.50 nSF = 0,677501 x ( )~ 0396678

1.000.000

1,25

1,00

normierter Sachwertfaktor

0,75
0,10 0,20 0,30 0,40 0,50 0,60

vorlaufiger Sachwert / 1.000.000
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Umrechnungskoeffizienten (UK)

Merkmal Klasse UK Konfidenzintervall (95 %)
Gebaudeart Doppelhaushilfte 0,94 [0.91—0.96]
Reihenmittelhaus @ [0,96 —1,05]
Reihenendhaus : [0.87 —0.97]
Resmutzungsdauer 25 bis unter 35 Jahre 0,29 [D.86 —D,91]
35 bis unter 55 Jahre [0.91—0.95]
55 Jahre und mehr 7.00 [1,00 —1,00]
o Altenberge 121 [1,16 —1.27]
Gebietsgliederung Emsdetten 1,09 [1,05 —1,13]
Greven 1,20 [1,17 —1.24]
Hopsten 0,83 [0.76 —0,89]
Hérste! 0,92 [0,88 — 0,96]
Horstmar 1,03 [0.96 — 1.09]
Ibbenbiren 1,00 [0.97 —1.03]
Ladbergen 1,07 [1,00 —1,14]
Laer 1,09 [1,02 —1,15]
Lengerich 1,04 [0.99 —1,09]
Lienen 1,02 [0.95 — 1,10
Lotte [1,04 —1,13]
Metelen 0.92 [0.85 —0.99]
Mettingen 1,00 [0.94 — 1,06]
Neuenkirchen 0,98 [0.93 —1.03]
Nordwalde 1,12 [1,07 —1,18]
Ochtrup 0,98 [0.93 —1.03]
Recke 0,89 [0.83 — 0,96]
Saerbeck 1,06 [1,00 —1,12]
Steinfurt 1,07 [1,03 — 1,10
Tecklenburg 0,99 [0.93 —1,05]
Westerkappeln 1,04 [0.99 —1,09]
Wettringen 1,03 [0.96 —1,11]
Index 2015 067 [062—0.71]
(Basis 2024) 2016 0,71 [0.66 —0.75]
2017 075 [0.71 —0,80]
2018 0,82 [0.77 —0,86]
2019 0,89 [0.84 —0.93]
2020 097 [0.92 —1.01]
2021 1,05 [1,00 — 1,09
2022 1,13 [1,09 —1,18]
2023 0,97 [0.93 —1,02]
2024 1,00 [0.97 — 1,03

* Die Regressionsanalyse zeigte fir diese Umrechnungskoeffizienten keine statistisch signifikante Abweichung auf
dem 5 % - Niveau zur Morm der Stichprobe. Im Riahmen einer individuellen Verkehrswertermittiung ist deshalb eine
Priffung und Wertung des auf diesen Umrechnungskoefiizienten beruhenden Verfahrensergebnisses notwendig.

vorlaufiger Sachwert: 349.000,00 €

Berechnung des normierten Sachwertfaktors:

0,677501 * (349.000,00 € / 1.000.000)3%6678 = 1,03
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Merkmal Normobijekt UK Norm Bewertungsobjekt UK
Gebaudeart Einfamilienhaus 1,00 Reihenmittelhaus 1,01
Restnutzungsdauer 55 Jahre und mehr 1,00 35 — unter 55 Jahre 0,93
Gebietsgliederung Ibbenbiren 1,00 Lotte 1,09
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: 1,03 x 1,01 x 0,93 x 1,09 = 1,05
vorlaufiger Sachwert 349.000,00 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor x 1,05
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 366.450,00 €
des bebauten Grundstiicks rd. 366.000,00 €
7.3.2.4. Subsidiire Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 366.000,00 €
Gebaudebezogene Besonderheiten
Bauschaden/Baumangel 0,00 €
Photovoltaikanlage, siehe 7.3.2.4.1. 4.800,00 €
Einbaukulche, siehe 7.3.2.4.2. 5.900,00 €
Terrassenlberdachung 3.000,00 €
Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen
(Aufwuchs)
keine 0,00 €
Bodenbezogene Besonderheiten
keine 0,00 €
Besondere Rechte und Belastungen
keine 0,00 €
Sachwert des Reihenmittelhauses 379.700,00 €

rd. 380.000,00 €
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7.3.2.4.1. Barwert der Photovoltaikanlage

PV-Anlage:

Datum der Montage/

Erstinbetriebnahme: 27.03.2012
Nennleistung: 5,06 kWp
Laufzeit nach Regelung der
EEG-Vergltungsregelung: 20 Jahre zuzuglich des Inbetriebnahmejahres, somit 2032
Restlaufzeit: rd. 7 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 5,0 %10
Bewirtschaftungskosten: 15 %
Vergitung: 24,43 ct/kW
Erzeugung:

Dem Sachverstandigen lagen ausschlielich die Einspeisungsunterlagen der Jahre 2019, 2021 und 2022
vor. Daher legt der Sachverstandige fir die Ermittlung der Photovoltaikanlage lediglich diese zugrunde.

2019: 3.716,00 kWh
2021: 3.592,00 kWh
2022: 4.742,00 kWh

12.050,00 kWh / 3 = 4.016,67 kWh

Die jahrliche Erzeugung der Photovoltaikanlage betragt im Mittel rd. 4.017,00 kWh

Berechnung des Barwerts:

4.017,00 kWh x 0,2443 €/kWh = 981,35 €

Bewirtschaftungskosten, 15 % - 147,20 €

Reinertrag 834,15 €

Barwertfaktor fir 7 Jahre Restlaufzeit

und Liegenschaftszinssatz 5,0 % * 5,79
4.829,73 €

Barwert der Photovoltaikanlage
zum Stichtag 21.07.2025 rd. 4.800,00 €

7.3.2.4.2. Barwert der Einbaukiiche

Einbaukiiche mit Bosch Elektrogeraten, Kaufpreis ca. 22.000,00 €
Einbaudatum: ca. 2014

Lebensdauer: ca. 15 Jahre

Alter: ca. 11 Jahre

Restnutzungsdauer: ca. 4 Jahre

Alterswertminderungsfaktor 0,27

Alterswertminderung 73 %, linear = -16.060,00 €

Berechnung des Barwerts:
22.000,00 € * 0,27 (-16.060,00 €) = 5.940,00

Barwert der Einbaukiiche
zum Stichtag 21.07.2025 rd. 5.900,00 €

10 Herbert Troff gibt in ,Bewertung von Grundstiicken mit Anlagen erneuerbarer Energien®, 3. neubearbeitete und
erweiterte Auflage, Mediengruppe Oberfranken Fachverlage auf Seite 95 eine Kapitalisierungszinssatzspanne von
4 - 6 % fur Photovoltaikanlagen an.
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7.3.3. Wohnflachenwert (ohne Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale)

Er stellt das Verhaltnis vom verkehrswertbezogenen Sachwert, ohne Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale, zur Wohnflache dar.

Wohnflachenwert

vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Reihenmittelhauses 366.000,00 €
Wohnflache gesamt: 179 m?
Berechnung: 366.000,00€ : 179 m? = rd.2.045,00 €/m?

Wohnflachenwert (ohne Beriicksichtigung der

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) rd. 2.045,00 €/m?
7.4. Plausibilisierung - Vergleichswertermittiung

7.4.1. Methodik

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) wird der
Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
im Sinne des § 25 ermittelt.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei
bebauten  Grundstiicken ein  objektspezifisch  angepasster
Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
- auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder
- durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktors.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach
MalRgabe des § 7 dem vorlaufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert und der Berlcksichtigung eventuell
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

Vergleichspreise Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher
Grundstucke (Vergleichsgrundsticke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstuick hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die hinreichend mit dem
Wertermittlungsstichtag Ubereinstimmen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Merkmale sind in
der Regel auf der Grundlage von Indexreihen bzw. geeigneter
Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktiblicher Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz
2 und 3).
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Vergleichsfaktoren Bei bebauten Grundsticken kdnnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden (§ 20 ImmoWertV).
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsticke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen (Normobijekte).
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstliicksmerkmale
der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des
zu bewertenden Grundstlcks Ubereinstimmen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist
der nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne
des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Merkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen bzw. geeigneter
Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktiblicher Zu- und Abschlagen zu beriicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz

2 und 3).
Besondere objektspezifische Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu
Grundstiicksmerkmale berlicksichtigen, denen der Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss

beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Erlduterungen siehe 7.3.1.

7.4.2. \Vergleichswertberechnung

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte im Kreis Steinfurt wer-
den keine Vergleichsfaktoren fir Doppelhaushalften, Reihenend- und Reihenmittelhauser veroffentlicht.

Der Sachverstandige legt die Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser zugrunde und halt einen
Korrekturfaktor 0,95 (-5 %) Abschlag fur das Merkmal Reihenmittelhaus fir angemessen.

,Die in der Tabelle dargestellten Umrechnungskoeffizienten zur Berechnung eines Vergleichswertes im
Vergleichswertverfahren wurden mittels Analyse abgeleitet. Der Mittelwert der normierten Kaufpreise wurde
mit 1.500 €/m? geschatzt.”
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Umrechnungskoeffizienten im Vergleichswertverfahren

Merkmal Klasze UK Merkmal Klasse UK
4-10 159 Altenberge 1,18
11-25 145 Emsdetten 1,07
2640 147 Greven 1,06
Alter [Jahre] 41-80 Hopsten 0,83
61-90 087 Harstel D95
ab 91 0,76 Horstmar 1,00
bisoD 141 Ibbenbiiren 1,00
91-110 126 Ladbergen 1,15
111-130 1,15 Laer 1,06
Wohnflache [m7] 131-150 1,10 Lengerich 1,00
151 - 200 ) Lienen 1,00
201-250 0,90 gﬁng Lotte
ab251 078 Metelen 1,00
bis 250 0,65 Mettingen 1,00
251 - 350 0,83 Meuwenkirchen 1,00
351 - 450 Nordwalde 1,00
N 451-600 0,95 Ochtrup 1,04
Grundstiicksfiache [m] €01-800 1,00 Recke 0,89
B01-1000 1,05 Saerbeck 1,00
1001-1200 1,08 Steinfurt 1,07
ab 1201 1,14 Tecklenburg 1,00
bisS0 0,89 Westerkappeln 1,00
51-75 0,92 Wettringan 1,00
76-100 0,94 _ Einfamiliennaus [ 1,00 |
101125 0,97 Gebaudeart . veifamilienhaus 0,92
126150 1,00 dreieckig 1,00
151175 1,02 Grund- regelmillig
176-200 1,05 etiickezie sehr tief 0,95
Lagewert [E/m7' I01-225 108 schinitt trapezfémig 1,00
226-250 unregelmanig 1,00
251-275 113
276-300 1,16
301-325 1,18
326-350 1,21
351375 1,24
ab 376 1,26
Jahr Index (Basis 2020)
2010 D55
2011 0,57
2012 D51
2013 D53
2014 D54
2015 D58
2016 D72
2017 D78
2018 D84
2019 D54
2020 1,00
2021 1,16
2022 1,31
2023 1,21
2024 [TZE]
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Anwendung der Umrechnungskoeffizienten

Merkmal Normobjekt UK Reg Bewertungsobjekt UK so
Regression
Alter 41 — 60 Jahre 1,00 42 Jahre 1,00
Wohnfliache 151 -200 m? 1,00 179 m? 1,00
Grundstiicksflache 601 - 800 m? 1,00 389 m? (Flurstlick 366) 0,89
Bodenrichtwert 126 - 150 €/m? 1,00 240 €/m? 1,10
Gebietsgliederung Ibbenblren 1,00 Lotte 1,07
Gebéudeart Einfamilienhaus 1,00 Einfamilienhaus 1,00
Grundstiickszu- regelmafig 1,00 regelmanig 1,00
schnitt
Index 2020 1,00 2024 1,25

Den auf das Bewertungsobjekt angepassten Wert erhalt man durch Multiplikation des Mittelwertes der nor-
mierten Kaufpreise mit den Umrechnungskoeffizienten des Bewertungsobjekts und anschlielender Division
mit den Umrechnungskoeffizienten des Normobijekts.

Hier: 1.500€/m? x1,00 x 1,00 x 0,89 x 1,10 x 1,07 x 1,00 x 1,00 x 1,25= rd. 1.964 €/m?
1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00

Da der Gutachterausschuss keine Vergleichsfaktoren fur Doppelhaushalften, Reihenend- und Reihenmit-

telhauser verdffentlicht, halt der Sachverstandige einen Korrekturfaktor von 0,95 (-5 %) fur das Merkmal

Reihenmittelhaus fiir angemessen.

Berechnung: 1.964 €/m? x 0,95 = 1.866,00 €/m?

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor rd. 1.866 €/m?
Grundstlickswert =
Wohnflache * Vergleichsfaktor : 179 m? x 1.866 €/m? = 334.014,00 €

vorlaufiger Vergleichswert,
entspricht dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert rd. 334.000,00 €
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7.4.2.1. Subsidiire Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 334.000,00 €

Gebaudebezogene Besonderheiten

Bauschaden/Baumangel 0,00 €
Photovoltaikanlage, siehe 7.3.2.4.1. 4.800,00 €
Einbaukuche, siehe 7.3.2.4.2. 5.900,00 €
Terrassenlberdachung 3.000,00 €
Besondere bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

(Aufwuchs)

keine 0,00 €

Bodenbezogene Besonderheiten
keine 0,00 €

Besondere Rechte und Belastungen

keine 0,00 €
Vergleichswert des Reihenmittelhauses 347.700,00 €

rd. 348.000,00 €
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8. Verkehrs- /| Marktwert
8.1. Flurstlick 303 (Hausgrundstiick)

Zusammenstellung

Bodenwert Sachwert Vergleichswert
(€ (€) (€)
93.000,00 380.000,00 348.000,00

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist bei Objekten dieser Art vom Sachwert auszugehen, da Objekte
dieser Art Ublicherweise zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Der Vergleichswert wird zu Plausibilisierung herangezogen.

Die Differenz zwischen dem Sachwert und dem zur Plausibilisierung dienenden Vergleichswert liegt

bei ca. 8 %.

Der Verkehrs- / Marktwert des mit einem Reihenmittelhaus bebauten Grundstlicks
,Bachstralle 22“ in 49504 Lotte

Grundbuch von Lotte Blatt 152A
Gemarkung Lotte
Flur 21 Flurstiicke 303

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2025
mit
380.000,00 €
(in Worten: Dreihundertachtzigtausend Euro)

ermittelt.

(Daraus resultiert ein verkehrswertbezogener m?-Preis in Héhe von rd. 2.123,00 €/m? Wohnflache, inkl.
Grund und Boden.)

8.2. Verkehrs-/ Marktwert Flurstiick 366 (Garagengrundstiick)

Der Verkehrs- / Marktwert des mit einer Garage auf Garagenhof bebaute Grundsttick,
Gemarkung Lotte, Flur 21, Flurstiick 366 ,Bachstrae in
49504 Lotte
Grundbuch von Lotte Blatt 152A
wird zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2025
mit
2.500,00 €

(in Worten: Zweitausendfinfhundert Euro)

ermittelt.
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Anmerkung

Osnabrtick, 19.09.2025

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gut-
achten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen
und Gewissen erstattet habe.

Dipl.-Ing. Peter Roos

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher

Genehmigung gestattet.
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9. Verzeichnis der Anlagen

e Fotos

Das verwendete Kartenmaterial und die Daten sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Gemaf den Lizenzbestimmungen von on-geo GmbH diirfen
die Karten bzw. die Daten fir maximal sechs Monate bzw. fir die Dauer der Zwangsvollstreckung veroffentlicht

werden.
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