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Gutachten-Nr.: W-25-100-AGTE-01 Seite 1
W-25-100-AGTE-01 vom 15.08.2025
Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) fur das Grundstiick
49525 Lengerich, In den Rietbroken 14
Gutachter/in: Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Robin Ehm
Auftraggeber: Amtsgericht Tecklenburg
Gerichtsweg 1
49545 Tecklenburg
Aktenzeichen: 006 K 7/25
Verkehrswert (mit Berlicksichtigung etwaiger Eintragungen in Abt. Il)
Lfd. Nr. 1 460.000 €
Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag: 23.06.2025
Beschreibung: Vollunterkellert, eingeschossiges Einfamilienhaus (EFH) mit aus-

gebautem Dachgeschoss mit ca. 182 m? Wohnflache und einem

Carport.
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1.1.

ALLGEMEINE ANGABEN

Vorbemerkung

Im Rahmen der Begutachtung wurden keine detaillierten Mal3-, Funktions-, Konstrukti-
ons-, Baugrund- und Baustoffpriifungen vorgenommen.

Alle Feststellungen bei der Besichtigung beruhen auf Beobachtungen. Flachen und
sonstige Baumale sind den behordlichen Bauakten entnommen oder vom Auftragge-

ber Gbermittelt worden.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall mit tierischen/pflanzlichen Schadlingen sowie
sonstige, insbesondere Untersuchungen der Bausubstanz sind im Rahmen dieser Wer-

termittlung nicht erfolgt.

Es wurden weder Fachbezogene Untersuchungen zu Baumangeln und Bauschaden
vorgenommen noch der Tauglichkeitszustand der Baustoffe/Bauteile untersucht. Die
Beschaffenheit/Eigenschaft der baulichen Anlagen wurde aufgrund der vorgelegten Un-
terlagen bewertet. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile kdbnnen neben den Angaben
aus der Bauakte zum Teil auch auf Annahmen und auf Grundlage der Ublichen Ausfuh-

rung im Baujahr beruhen.

Das Gutachten unterstellt die formelle und materielle Legalitat aller vorgefundenen bau-
lichen Anlagen. Untersuchungen des Bewertungsobjektes auf Rechtsmangel sind nicht
erfolgt. Insbesondere wurde das Vorliegen einer Baugenehmigung fur die baulichen
Anlagen, die Ubereinstimmung der vorhandenen Bauten mit den genehmigten Bau-
zeichnungen und die Einhaltung etwaiger 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen, Geneh-
migungen, Konzessionen, Abnahmen, Auflagen etc. sowie privatrechtlicher Bestim-

mungen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjekts nicht Uberpruft.

Zum Wertermittlungsstichtag wird ungeprift unterstellt, dass offentlich-rechtliche Abga-
ben sowie sonstige Beitrage, Geblhren etc. erhoben und bezahlt sind. Diese Werter-
mittlung unterstellt auch einen mangel- und schadenfreien Zustand des Bewertungsob-

jektes.

Untersuchungen hinsichtlich Altlasten oder Kontaminationen, z.B. in Form von schad-
stoffhaltigen Bauteilen und Untersuchungen der Bodenqualitat, der Geologie, der Statik

oder auf Baumangel sind nicht erfolgt.
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Die vorgenannten Hinweise gelten vorbehaltlich und finden Anwendung, sofern im Gut-
achten nicht ausdrtcklich etwas Abweichendes fur den jeweiligen Einzelfall angegeben

ist.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und darf nurim Rahmen des beauftragten
Zwecks durch den Auftraggeber verwendet werden. Das Gutachten hat fur Dritte nur

informativen Charakter, eine Haftung gegenuber Dritten wird ausgeschlossen.

Das Gutachten wurde héchstpersonlich, unter objektiven Gesichtspunkten und ohne

Weisungen Dritter angefertigt.

1.2. Objekt Einfamilienhaus mit Carport
In den Rietbroken 14
49525 Lengerich

1.3. Auftraggeber Amtsgericht Tecklenburg
Gerichtsweg 1
49545 Tecklenburg

1.4. Zweck des Gutachtens Gemal} Beschluss des Amtsgerichtes Tecklenburg (Ge-
schaftsnummer 006 K 7/25) vom 22.04.2025 soll gemaR
§ 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen
Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt wer-

den.

DIA-ZERT
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1.5. Ortstermin

1.6. Wertermittlungsstichtag

1.7. Qualitatsstichtag

Der Ortstermin zur Besichtigung des hier bewertungsge-
genstandlichen Grundbesitzes erfolgte am Montag, den
23.06.2025 in der Zeit von 11:00 Uhr bis ca. 11:45 Uhr.

Zu diesem Termin waren neben dem Sachverstandigen ei-
ner der Eigentimer anwesend. Eine Teilnahme vom Glau-
biger wurde schriftlich abgelehnt.

Alle Innenraume des bewertungsgegenstandlichen Gebau-

des waren zu diesem Ortstermin zuganglich.

23.06.2025

23.06.2025

1.8. Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

Schriftliche und

mundliche Ausklinfte

Sonstiges

DIA-ZERT

¢ Grundbuchauszug (amtlicher Ausdruck)
e Auszug aus der Liegenschaftskarte (Geoport)

e Bauakte

Offentlich-rechtliche Anfragen beziglich:

e ErschlieBungssituation und -beitragen
e Eintragungen im Baulastenverzeichnis
o Altlasten

e bauordnungsbehérdlichen Verfahren

e Denkmalschutz

Weiterhin wurden Auskinfte vom zustandigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

e im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

e im Ortstermin erstelltes Teilaufmal zu Plausibilisierung
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1.9. Kataster- und Grundbuchangaben
Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 22.04.2025:
o Amtsgericht Tecklenburg
e Grundbuch von: Lengerich
e Grundbuch Blatt Nr.: 3251A
Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 Lengerich 115 103 Gebaude- und Freiflache, 845
Wohnen, In den Rietbro-
ken 14
Summe - Ifd. Nr. 1 845
Abteilung | Wird aufgrund von datenschutzrechtlichen Grinden nicht
angegeben.
Abteilung Il Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il zur Ifd. Nr. 1
vorhanden:
Lfd. Nr. 3 — Zwangsversteigerung ist angeordnet
Abteilung IlI Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuches
eingetragen sind, werden bei dieser Wertermittlung nicht
berlcksichtigt.
Hinweis Grundséatzlich wird unterstellt, dass das Grundbuch zum

Wertermittlungsstichtag die Rechtslage zutreffend und voll-
standig wiedergibt. Insbesondere wird in diesem Zusam-
menhang unterstellt, dass keine offenen Antrage vorliegen
und — z.B. aus friheren Vertragen — auch keine noch stell-

baren Antrage existieren.

DIA-ZERT
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2.1.

2.2,

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis

Stadt

Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

Strallennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Infrastruktur und Verkehr

Geschafte des

taglichen Bedarfs
Geschafte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Nordrhein-Westfalen

Steinfurt

Lengerich (rd. 23.000 Einwohner)
Stadtfeldmark

Das Grundsttick liegt im Stden der Stadt, nahe dem BWG
Lengerich Freibad.

Die nachste BundesstralRe B 475 befindet sich ca. 2,5 km
entfernt. Die nachste Autobahn A 1 befindet sich ca. 4 km

entfernt.

Die nachstliegende Bushaltestelle ,Lengerich, Hallenbad®
befindet sich ca. 1 Gehminuten entfernt. Der nachste Regi-

onal-Bahnhof ,Bahnhof Lengerich® liegt ca. 1,5 km entfernt.

Befinden sich in einem Umkreis von ca. 10 bis 30 Gehmi-

nuten.

Befinden sich im Ort.

Arzte und Apotheken befinden sich im Ort.
Lengerich verfugt Uber ein Krankenhaus.
Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen

befinden sich im Ort. Die nachsten Hochschulen befinden

sich in Osnabrick oder Munster.

Arbeitsplatze in Lengerich und im gesamten Kreis Steinfurt.
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Kultur/Freizeit

Lengerich bietet ein regional ausgerichtetes Kultur- und
Freizeitangebot. Kulturelle Veranstaltungen finden in loka-
len Einrichtungen wie dem Gempt-Bahnhof statt, erganzt
durch die nahegelegene Freilichtbiihne Tecklenburg. Flr
Freizeitaktivitaten stehen Wander- und Radwege, ein Hal-
lenbad, Sportvereine sowie der Canyon Lengerich als Nah-

erholungsgebiet zur Verfigung.

2.4. Makrodkonomischer Uberblick

Sozialversicherungs-

pflichtige

Bevolkerungswachstum

Kaufkraftindex

Verfugbares Einkommen

Pendlersaldo

Arbeitslosenquote

Rd. 11.000

2,01 %

97,2 (Stand 2019)

Rd. 23.300 €

3,3 %

4,6 %
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach &f-

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)

Nach eingehender Recherche Uber die interaktive Bauplanubersicht auf der Internet-
seite der Stadt Lengerich liegt das Grundstlick im Bereich eines guiltigen Bebauungs-
planes ,Nr. 028, 4. Anderung, An der Badeanstalt vom 29.12.2015. Gemal dem Be-

bauungsplan ist das Bewertungsgrundstlck wie folgt eingetragen:

WA = Allgemeines Wohngebiet

| = Anzahl der Vollgeschosse

0,4 = Grundflachenzahl

0,5 = Geschossflachenzahl

ED = nur Einzel- und Doppelhauser
o = offene Bauweise

25 ° = Bestimmung der Dachneigung in Grad

Das Bewertungsgrundsttck ist mit einer GRZ von 0,19 und einer GFZ von 0,35 be-
baut.

Auf Grundlage der zur Verfugung stehenden Bauakte und der vor Ort gemachten Be-
obachtungen, entspricht das Bewertungsgrundstiick den &ffentlich-rechtlichen Vorga-
ben des Bebauungsplans ,Nr. 028, 4. Anderung, An der Badeanstalt vom 29.12.2015.

Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Gemal der schriftlichen Auskunft der Stadt Lengerich Abteilung Bauen, Planen und
Umwelt vom 05.05.2025 ist das Grundstuck erschlieBungskostenfrei (Kanal).
Gemal der schriftlichen Auskunft der Stadt Lengerich Abteilung Bauen, Planen und

Umwelt vom 05.06.2025 ist das Grundstiick erschlieBungskostenfrei (StralRenbau).

Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.9 des Gutachtens
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Baulasten Laut Auskunft der Stadt Lengerich vom 10.06.2025 besteht
fur das Bewertungsgrundstlick keine Baulast.
Wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen Es bestehen keine Mietverhéltnisse, das Bewertungs-

3.5.

grundstuck wird Eigengenutzt.

Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Lengerich vom 05.05.2025 besteht kein Denk-
malschutz fur das Bewertungsobjekt.
Altlasten:

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Steinfurt vom 10.06.2025 sind nach derzeiti-
gem Stand der Kenntnis keine Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen auf

dem angefragten Flurstiick bekannt.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut schriftlicher Auskunft des Kreises Steinfurt vom 07.05.2025 sind keine bauord-
nungsbehordlichen Verfahren vorhanden. Weitere wertbeeinflussende privat- und 6f-

fentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstlick ist erschlossen mit Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Gas und An-

schlussmadglichkeit flir Kabelfernsehen sowie Internet.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)
Grundstlicksgestalt Das Grundstlick weist einen rechteckigen Zuschnitt auf.

Grenzverhaltnisse Die Grenzverhaltnisse sind geregelt.
Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu
erkennen, kann aber aufgrund der Grenzbebauung eines

Carports nicht ausgeschlossen werden.

Bodenbeschaffenheit Ebenes Grundstiick

Anzeichen fur einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.
Immissionen Es sind keine Beeintrachtigungen zu erkennen.
4.3. AuBenanlagen
Einfriedung Das Grundstiick ist mit einer Hecke umzaunt, zum Teil

auch Zaunanlage.

Bodenbefestigung Die Zuwegung zum Haus ist verdichtet mit Schotter und
Sand.

Anpflanzungen Soweit nicht befestigt, ist der gesamte Gartenbereich ein-
gegrint.

Einstellplatze 1 Einstellplatz im Carport.

DIA-ZERT
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5.1.

5.2.

BAUBESCHREIBUNG

Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus (EFH) bebaut, beste-

hend aus Kellergeschoss (vollunterkellert), Erdgeschoss und ausgebautem Dachge-

schoss. Weiter befindet sich ein Carport mit einem seitlich befindenden Abstellraum

auf dem zu bewertenden Grundstuick.

Baubeschreibung
Objektart
Baujahr

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Wohnflache

Konstruktion

Keller
Auflenwande
Fassade
Innenwande
Decken

Dach
Dachdeckung

Treppen

Einfamilienhaus (EFH)

1995 (Bezugsfertig)

KG: 1 Flur, 1 Heizungsraum, 1 Hauswirtschaftsraum, 3 Kel-
lerrdume

EG: 1 Windfang, 1 Flur, 1 WC, 1 Wohn- und Esszimmer, 1
Kiche, 1 Abstellraum, 1 weiteres Zimmer (Arbeitszimmer)
DG.: 1 Flur, 1 Duschbad, 4 Schlafzimmer, 1 weiteres Zim-

mer

Rd. 182 m?, siehe hierzu Punkt 8.1

vollunterkellert
Mauerwerk
Klinker
Mauerwerk
Massivdecke
Satteldach
Tondachziegel

Betontreppe zum Kellergeschoss sowie Dachgeschoss
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Ausstattung
Fubdden

Oberflache Decke

Oberflache Innenwand

Tuaren

Fenster

Technische Ausriistung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Heizungsinstallation

Werthaltige Bauteile

DIA-ZERT

In Fluren Fliesen und Vinyl, im Wohn- und Esszimmer Par-

kett, in den Schlafraumen Vinyl

Im Kellergeschoss Fliesen

Kuche: Fliesen

Sanitar: Fliesen

Putz mit Anstrich bzw. Tapete
Sanitar: Putz mit Anstrich

Putz und Anstrich bzw. Tapete
Sanitar: Decken hoch gefliest
Réhrenspantiren aus lackiertem Holz

Kunststofffenster mit Isolierglas und innenliegenden Rollla-

den

Unter Putz

EG: 1 Gaste-WC mit WC, Waschbecken mit Waschbe-
ckenarmatur mit Mischbatterie

OG: 1 Bad mit Wanne, Dusche, WC und Waschbecken so-
wie Waschbeckenarmatur mit Mischbatterie
Gas-Zentralheizung (Bj. 1995)

2 Quergiebel an der Sud-Westseite

1 Abdach vor dem Hauseingang
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5.3. Weitere bauliche
Anlagen Auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich sonst keine
weiteren Baulichen Anlagen.
5.4. Energieausweis Nicht vorhanden
5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen
Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-
lungsstichtag Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem

guten auflleren und inneren Zustand und entspricht dem
Ublichen Standard flir Gebaude vergleichbaren Typs und
Alters.

Lediglich in Teilbereichen besteht Instandsetzungsbedarf.
In der Einfahrt sind witterungsbedingte Unebenheiten und
Schlaglécher vorhanden. Zudem ist im Bereich des Ort-

gangs ein neuer Anstrich erforderlich.



DIA-ZERT

Gutachten-Nr.: W-25-100-AGTE-01

bl

RM IMMOBILIEN _
SACHVERSTANDIGENBURC Seite 15

6.1.

6.2.

WERTERMITTLUNG

Allgemeines

Bei den nachstehenden Werten handelt es sich, bis auf den Bodenwert, um vorlaufige
marktangepasste Werte.

Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Eigenarten des Wertermittlungs-
objektes (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) noch keine Berticksichti-
gung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einflisse unter Punkt 10.3 des Gut-

achtens und in der Weise, wie der gewohnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.

Ergebnisiibersicht

Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung in Punkt 7 betragt der Bodenwert 152.000 €

Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert (§§ 27 — 34 ImmoWertV)
GemaR Ermittlung in Punkt 8 betragt der vorlaufige Ertragswert 455.000 €

Vorlaufiger marktangepasster Sachwertermittiung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)
GemaR Ermittlung in Punkt 9 betragt der vorlaufige Sachwert 455.000 €
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71.

7.2,

7.3.

Bodenwertermittiung

Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungs-
verordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemay § 14 (1) ImmoWertV sind, ne-
ben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachterausschissen
ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird der Boden-
wert ohne Bericksichtigung baulicher Anlagen fur ein fiktiv unbebautes Grundstiick ab-
geleitet. Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag angepasst.

Ausgewiesener Bodenrichtwert nach Boris.NRW:

180 €/m? - baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsfrei, Wohnbauflache,
Ein — und zweigeschossige Bauweise -
Stichtag 01.01.2025

Individuelle Merkmalsanpassung

Konjunkturelle Anpassung

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwertes (Stand 01.01.2025)
bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher keine konjunk-

turelle Anpassung vorgenommen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundsticks entspricht den Vorgaben
des Richtwertgrundstiickes (wohnliche Nutzung).

Das Mal der baulichen Nutzung wird nach der Bodenrichtwertkarte mit einer Geschoss-
zahl von | - Il und einer Grundstiickstiefe von 30 m angegeben. Laut den vorliegenden
Bauunterlagen und der beim Ortstermin gemachten Beobachtungen entspricht das Be-

wertungsgrundstick den MaRRgaben des Richtwertgrundstiickes.

Lage

Die Lage des Bewertungsgrundstiick in der Bodenrichtwertzone gibt keinen Hinweis flr

eine Anpassung.
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7.4. Beurteilung

Das zu bewertende Grundstuck ist hinsichtlich Lage, Nutzung, Gré3e und Zuschnitt mit
den umliegenden Grundstiicken in der Bodenrichtwertzone hinreichend Gbereinstim-

mend.
Somit betragt der Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag:

180 €/m?

7.5. Berechnung des Bodenwertes

Teilflache 1 Summe Summe
Nutzung Bauland gerundet
Rentiedich = 1

Unrentierlich =2

Grélke
in m2

1

845 845

Bodenrichtwert

in €m? 180

ErschlieBungskosten
in €/m?2

Umrechnungs-
koeffizient GFZ: GFZ

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW

in €m? 180

Bodenwertanteil

- 152.100 € 152.100€| 152.000 €]
rentierlich

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt 152.000 €

DIA-ZERT
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8. Ermittlung des vorlaufig marktangepassten Ertragswertes

8.1. Wohnflache (§§ 1 — 4 WoFIV)

Gebaude / Geschoss / Lange Breite Fak- |Wohnflache
Raumbezeichnung inm inm tor |in n?
Erdgeschoss
Windfang 2,26 1,75( 1,00 3,96
Flur 6,575 1,70( 1,00 11,18]
> 1,825 0,25( 1,00 0,46
+ 1,00 0,35| 1,00 0,35
- 0,40 0,20( 1,00 -0,08
Zwischensumme Flur 11,91
wcC 1,825 2,135( 1,00 3,90
Arbeitszimmer 4,510 3,390| 1,00 15,29
- 0,80 0,50 1,00 -0,40]
Zwischensumme Arbeitszimmer 14,89
Abstellraum 2,26 1,01 1,00 2,28|
Kiiche 4,76 3,885( 1,00 18,49
- 2,375 1,1250| 1,00 -2,67]
Zwischensumme Kiiche 15,82
Wohn- und Esszimmer 7,95 3,765( 1,00 29,93
- 2,25 1,125( 1,00 -2,53
- 0,70 0,50 1,00 -0,35]
- 1,25 0,25 1,00 -0,31
+ 7,26 4,51 1,00 32,74
Zwischensumme Wohnzimmer 59,48
Zwischensumme Erdgeschoss 112,24
Dachgeschoss
Flur 5,385 1,325| 1,00 7,14
e 3,825 0,75| 1,00 2,87]
+ 1,950 0,500( 1,00 0,98
Zwischensumme Flur 10,99
Schlafzimmer 1 3,76 3,94/ 1,00 14,81
weiteres Zimmer 4,875 1,89( 1,00 9,21
+ 2,135 1,00( 0,50 1,07]
Zwischensumme weiteres Zimmer 10,28
Bad 4,51 3,39 1,00 15,29
- 2,01 1,50| 1,00 -3,02
- 0,80 0,50( 1,00 -0,40
Zwischensumme Bad 11,87
Schlafzimmer 2 5,20 3,825( 1,00 19,89
+ 1,75 0,50 1,00 0,88
- 2,25 1,125( 1,00 -2,53]
Zwischensumme Schlafzimmer 2 18,24
Schlafzimmer 3 4,51 3,76 1,00 16,96
= 4,51 0,65 1,00 -2,93]
Zwischensumme Schlafzimmer 3 14,03
Schlafzimmer 4 4,51 4,26| 1,00 19,21
- 4,51 0,60( 1,00 -2,71
Zwischensumme Schlafzimmer 4 16,50|
Zwischensumme Dachgeschoss 96,72
- 3 % fiir Putz - 6,27|
- 10 % fiir Verkehrsflachen - 20,90
Summe 181,79
Summe gerundet 182|

Hinweis: Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte auf der Grundlage der Bauakte und den vor
Ort gemachten Beobachtungen. Im Ortstermin wurden stichprobenartige Nachmessungen vor-

genommen. Anderungen wurden bei der Ermittlung berticksichtigt.

DIA-ZERT
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8.2. Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt selbst genutzt, daher
werden zum Zwecke der Wertermittlung kalkulatorische Mieten angesetzt. Grundlage
der Ertragswertermittlung ist der marktiblich erzielbare Ertrag (Rohertrag). Der zu er-
mittelnde Rohertrag des Bewertungsobjektes und des Carports ist modellkonform auf
Basis der Modellmiete des Grundstucksmarktberichtes 2025 des Gutachterausschus-
ses fur Grundstiickswerte des Kreises Steinfurts Tab. 62 sowie Abschnitt 8.8 zu ermit-

teln.

Feststellung marktiblich erzielbarer Modellmieten

EFH 7,30 €/m? X 0,9 = 6,57 €/m?

Carport 35 €/Stck.
Gebaude 1 2
Geschoss EG/DG EG Rohertrag/
Nutzungsart wohnen Carport Monat
Nutz;/ Wohnflache 182 182
inm
Anzahl Stellplatze 1 1
in Stuck
Miete
in €/m?; €/Stlick 657 35,00
Miete
i €/Monat 1.196 35 1.231

Somit betragt der jahrliche Rohertrag 14.772 €.

8.3. Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss ermittelt die Bewirtschaftungskosten auf Basis der Anlage 3
der ImmoWertV. Fur die Verwaltungskosten werden demnach 359 € jahrlich je Einfa-
milienhaus und 47 € je Stellplatz angesetzt. Das Mietausfallwagnis betragt 2 % des
Jahresrohertrages. Die Instandhaltungskosten werden mit 14,00 €/m? Wohnflache und
106 €/Stck. je Stellplatz bemessen.

8.4. Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Im Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

des Kreises Steinfurt wurde fur Einfamilienhduser in Lengerich ein mittlerer
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8.5.

Liegenschaftszinssatz in Héhe von 1,6 % mit einer Standardabweichung von 0,6 %
ausgewiesen (Tabelle 36).

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird in Anleh-
nung an diese Erhebung unter Berucksichtigung der aktuell vorherrschenden Situation
am regionalen Immobilienmarkt und der objektspezifischen Merkmale wie Objektart,
Lage, Grofe, Zustand/Beschaffenheit, Restnutzungsdauer sowie des Ertragsansat-

zes mit 1,6 % angesetzt.

Restnutzungsdauer, Gesamtnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer wird, gemal} Grundsticksmarktbericht 2025 des Gut-
achterausschuss fir Grundstliickswerte des Kreises Steinfurt, nach Anlage 1 der
ImmoWertV mit 80 Jahren ermittelt.

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
koénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkurzen. Zur Bestimmung der Restnhutzungsdauer insbesondere unter Be-
ricksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Mo-

dernisierungsmafinahmen vgl. das in der Richtlinie beschriebene Ermittlungsmodell.

Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Berucksichti-
gung der Baujahre, des Instandhaltungszustandes sowie der ggf. durchgefihrten Mo-

dernisierungen der einzelnen Gebaudeteile mit 50 Jahren festgelegt.
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8.6. Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 12 Monate  x 1.231 € 14.772 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
182m? X 14,00 €/m? = 2548€ 17,25%
1 Einstellpl.  x 47 €/Stick = 47€ 0,32%
Verwaltungskosten:
1 Einheiten x 359 €/Einh. = 359€ 2,43%
1 Einstellp. x 106 €/Stick = 106 € 0,72%
Mietausfallwagnis : 2,00%
Nicht umlagefahige Betriebskosten : 1,00%
Modernisierungsrisiko : 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt : 23,72%
Abziglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 14.772€ X 23,72%
= 3.504 €
= Jahresreinertrag 11.268 €
Liegenschaftszinssatz in %: 1,60
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 50 Jahre
Barwertfaktor fir die Kapitalisierung: 34,24
Bodenwert: 152.000 €
Abziglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 152.000€ x 1,60%
= 2432€
Reinertrag der baulichen Anlagen = 8.836 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 8.836€ x 34,24 302.545 €
Zuzuglich des Bodenwertes von 152.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 454.545 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 455.000 €

DIA-ZERT
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9. Ermittlung des vorlaufig marktangepassten Sachwertes

9.1. Normalherstellungskosten (Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV)

Fur die Normalherstellungskosten wird der Kostenkennwert aus der ImmoWertV Anlage 4

mit dem Gebaudetypen 1.01 festgelegt.

Bei der Ortsbesichtigung konnten in den jeweiligen Gewerken folgende Standardstufen fest-

gestellt werden:

Standardmerkmal/Standard- Wagungs-

stufe (Anlage 4, Il ) 1 2 3 4 > anteil | &/m”BGF
AuRenwande 1,0 23% 192
Dacher 1.0 159% 125
AuRentiiren und Fenster 1.0 1% 92
Innenwande und -turen 1,0 11% 92
Deckenkonstruktion und Treppen 1.0 11% 92
Fuboden 0,5 0.5 5% 46
Sanitareinrichtungen 1,0 9% 75
Heizung 1.0 9% &
Sonstige technische Einnchtungen 1,0 6% 50
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart 655 725 835 1.005 1.260 100% 839

Der Kostenkennwert wird somit auf Kostenkennwert 839 €/m? angepasst.
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9.2. Berechnung der Brutto-Grundfliache
Gebaude |Vorzei- Breite Lange Faktor BGF BGF
Geschoss |chen inm inm in m2 Summe
in m?
B L F BxLxF
EFH - Kellergeschoss 4,685 7,99 1,00 37,43
+ 8,555 12,24 1,00 104,71
+ 4,305 1,125 1,00 4,84
- 1,125 1,125 0,50 -0,63
- 1,44 1,125 0,50 -0,81
Zwischensumme 145,54
EFH - Erdgeschoss 4 685 7,99 1,00 37,43
+ 8,555 12,24 1,00 104,71
+ 4,300 3,99 1,00 17,16
+ 4,305 1,125 1,00 4,84
- 1,125 1,125 0,50 -0,63
- 1,44 1,125 0,50 -0,81
Zwischensumme 162,70
EFH - Dachgeschoss 4 685 7,99 1,00 37,43
+ 8,555 12,24 1,00 104,71
+ 4,305 1,125 1,00 4,84
- 1,125 1,125 0,50 -0,63
- 1,44 1,125 0,50 -0,81
Zwischensumme 145,54
Summe Brutto-Grundflache 453,78
Summe gerundet 454

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgte anhand der vorgelegten Bauunterlagen und

wurde anhand der Online - Liegenschaftskarte (Tim-Online) plausibilisiert.

9.3. Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer wird, gemaf Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachteraus-
schuss fir Grundstlickswerte des Kreises Steinfurt, nach Anlage 1 der ImmoWertV mit 80
Jahren ermittelt.

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen;

durchgefihrte  Instandsetzungen oder  Modernisierungen  oder  unterlassene
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Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern
oder verklrzen. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichti-
gung von durchgefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungs-

mafRnahmen vgl. das in der Richtlinie beschriebene Ermittlungsmodell.
Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Berticksichtigung der

Baujahre, des Instandhaltungszustandes sowie der ggf. durchgefihrten Modernisierungen

der einzelnen Gebaudeteile mit 50 Jahren festgelegt.

DIA-ZERT
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9.4. Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (§§ 35 - 39 InmoWertV)

Gebiude 1 2 2wischen-
summe

Nutzungsart EFH Carport

Baujahr 1995

Umbau / Erweiterung

pbllche GND 80

in Jahren

RND

in Jahren 50

Alter

in Jahren 30

Flktlves Alter 30

in Jahren

BGF in m?

(in Anlehnung an 454 454

DIN 277-1: 2005-02)

Herstellungskosten

mit BNK (HK),

Basisjahr 2010 839

in €/m?

Zuschlag fur nicht

erfasste werthaltige 3%|Siehe 5.2 "Technische Ausristung”

Bauteile (WB)

Regionalfaktor (RF) 1,0

Baupreisindex (BPI)

2010=100 1,873

(Basisjahr 2010)

HK der baulichen

Anlagen (Neubau) in € 734.840 734.840

BGF x (HK+WB) x RF x BPI

Alterswertminderungs-

faktor (RND/GND) 0,625

(§ 38 ImmoWertV)

Endergebnis

NW x (1.MA) + BB 459.275 € 2.500 € 461.775 €

Wert der AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen (alterswertgemindert) 32.324 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag 494.099 €

Grund und Boden |[rentierlich (der Bebauung zugeordnet) 152.000 €

unrentierlich

Vorlaufiger Sachwert insgesamt 646.099 €

Vorlaufiger Sachwert gerundet 650.000 €

Erlauterung: RND = Restnutzungsdauer GND = Gesamtnutzungsdauer

HK = Herstellungskosten BNK = Baunebenkosten

Hinweis: Der Wert der Au3enanlagen wurde gemaf Grundstiicksmarktbericht 2025 mit 7 % des Wertes
der baulichen Anlagen angesetzt. Der Wert des Carports wurde ebenfalls auf Grundlage der Angaben
im Grundstlcksmarktbericht 2025 ermittelt.

DIA-ZERT
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9.5.

Marktanpassung, Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV; § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Der ermittelte, vorlaufige Sachwert in Hohe von 650.000 € ist an die Wertverhaltnisse am

Grundstucksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung erfolgt auf Grundlage der Erhebungen des Gutachter-
ausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Steinfurt bezuglich freistehender Einfamilien-

hauser im Kreis Steinfurt.

Anhand des vorlaufigen Sachwertes und der Lageeinteilung sowie unter Berlcksichtigung

der Einflussfaktoren

o Vorlaufiger Sachwert

. Gebaudeart

o Gebaudealter

o Wohnflache

o Restnutzungsdauer

o Bodenrichtwert

o Gebietsgliederung bzw. Gemeinde

o Index

o Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert

Mit dem Ergebnis der Regressionsanalyse konnte eine Funktion abgeleitet werden, die auf

das Bewertungsobjekt wie folgt angewendet wird.

0,396678

nSF = 0,677501 x (650.000 / 1.000.000)— =0,80

Dieser normierte Sachwertfaktor muss objektspezifisch mittels Umrechnungskoeffizienten

angepasst werden.

_ (1,00x1,04 X 0,93) _
(1,00 x 1,00 x 1,00)

Individueller Umrechnungskoeffizient 0,97

Sachwertfaktor = 0,80 x 0,97 =rd. 0,78

Seit dem Ukrainekrieg wird die Nachfrage am Markt durch hohe Inflation, gestiegene Kre-
ditkosten und eine allgemeine Verunsicherung durch politische Gegebenheiten belastet und
es ist ein Nachfrageriickgang insbesondere bei Wohnimmobilien zu beobachten. Aufgrund
dieser Veranderung des Marktgeschehens wird ein geminderter Sachwertfaktor von 0,7 als

angemessen erachtet. Somit ergibt sich folgender marktgerechter Sachwert:

650.000 € x 0,7 = 455.000 €
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10. Ableitung des Verkehrswertes (§ 6 ImmoWertV)

10.1. Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das vorliegende Bewertungsobjekt wird Ublicherweise eigengenutzt und dient somit
nicht vorrangig der Gewinnerzielung bzw. der Renditeerzielung aus dem investierten
Kapital. Daher bemisst sich der Verkehrswert der Immobilie im gewdhnlichen Ge-

schaftsverkehr auf Grundlage des Sachwertes.

Zusatzlich wird auf Grundlage eines adaquaten Wohnwertes der Ertragswert ermittelt
und dieser zur Plausibilisierung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes heran-

gezogen.

DIA-ZERT
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10.2. Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte vorlaufig marktangepasste Sachwert in Héhe von 455.000 € entspricht
einem Wert von 2.500 €/m? Wohnflache.

In den Online-Grundstiicksdaten 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstlicks-
werte im Kreis Steinfurt fur Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Steinfurt unter

Berucksichtigung der Parameter

o Baujahresklasse
. Grundstucksflache
. Wohnflache

Durchschnittspreise ausgewiesen.

Unter Berticksichtigung der Objekteigenschaften wird ein Durchschnittspreis von 2.505

€/m? Wohnflache angegeben.

Der ermittelte Vergleichsfaktor liegt im Bereich des ermittelten marktgerechten Sach-

wertes.
Eigene Recherchen:

Einfamilienhauser dieser Grolle wurden im Umkreis innerhalb einer Spanne von 2.276
€/m? WAl. bis 2.769 €/m? WAl., d.h. im Mittel 2.522 €/m? Wfl., zum Kauf angeboten.

Darlber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Sachwert durch den unter Anwen-
dung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz und Rest-

nutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Hohe von 455.000 € bestatigt.
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10.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Die Bestimmung der folgenden besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale

erfolgen nach einer Uberschlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur

eine Beseitigung der Mangel. Diese flieRen in die Verkehrswertermittlung nur in dem

Umfang ein, wie sie im gewodhnlichen Geschaftsverkehr zwischen den Marktteilneh-

mern berlcksichtigt werden. Die Art des Objekts, die Gebaudeausflihrung und die An-

gebots- und Nachfragesituation auf dem Grundstlicksmarkt, sind dabei von wesentli-

cher Bedeutung.

Zur Feststellung genauer Kosten zur Beseitigung von Mangeln empfiehlt es sich einen

Bausachverstandigen zu beauftragen oder Angebote von Fachunternehmen einzuho-

len.

Wie in Abschnitt 5.3 ,Beurteilung der baulichen Anlagen® beschrieben, sind
Instandhaltungsmalfinahmen erforderlich, die tber das Ubliche Maf} hinaus-
gehen. Der Ortgang weist Witterungseinfliisse auf und bendétigt einen neuen
Anstrich. Die Einfahrt zeigt witterungsbedingte Schlaglécher, die ausgebes-
sert werden mussen. Zudem ist eine Neuangleichung der Flache erforderlich.
Fur diese MaRnahmen wird ein pauschaler Abschlag in Hohe von 5.000 € als
marktgerecht eingeschatzt.

Im Kellergeschoss wurde der zur Westseite gelegene Kellerraum zu einem
Buroraum umgebaut und mit einer von der Ublichen Kellerausstattung abwei-
chenden Nutzung versehen. In Anlehnung an die Bewertungsgrundsatze der
AGVGA NRW wird hierfur ein Zuschlag in Héhe von 10.000 € als marktge-

recht angesehen.

455.000 € - 5.000 € + 10.000 € = 460.000 €



DIA-ZERT

Gutachten-Nr.: W-25-100-AGTE-01

RM IMMOBILIEN _
SACHVERSTANDIGENBURC Seite 30

Verkehrswert und Schlusswort

Den Verkehrswert flir das bebaute Hausgrundstlck, in D-49525 Lengerich, In den
Rietbroken 14 bewerte ich zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 23.06.2025 un-
ter Bertcksichtigung der im Gutachten angefuihrten und mir bekannten Gegebenhei-
ten sowie der flr die vorhandene Bebauung und Nutzbarkeit, getroffenen Annahmen
auf Basis des Ergebnisses des Sachwertverfahrens unter Berticksichtigung der Markt-

anpassung auf:
460.000 €

(in Worten: Vierhundertsechzigtausend EURQO)

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen

Begriff ,Marktwert® gleichzusetzen.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Ge-
sichtspunkten verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermitt-
lung hat. Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und

Gewissen. Der tatsachliche Verkehrswert kann in gewissem Rahmen hiervon abwei-

L. Homn

Unterschrift \—-'

chen.

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

Zertifizierter Immobiliengutachter
DIAZert (LS)

Robin Ehm

Dipl.- Sachverstandiger (DIA)

Fir die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstlicken, fir Mieten und
Pachten
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Anhédnge
A1 Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte / Zeichnungen

A 1.1 Kartenmaterial (Makro)

© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 1.2 Kartenmaterial (Mikro)

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright

DIA-ZERT



RM IMMOBILIEN

Gutachten-Nr.: W-25-100-AGTE-01 SACHVERSTANDIGENBURD Seite 33

A 1.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaBstablich)

Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen

49525 Lengerich , Westf, In den Rietbroken 14

5 ' - = s . = 139‘
2 | © Bezi ung Kaln, Abteilung Geobasis Nordrhein-Westfalen
MaBstab {im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
o 100m
Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftsk inf ystem [ALKIS®)

Die Liegenschaftskarta - generiert aus dem Amtlichen Llegensma&skamslu-lnfomatmnssystem (ALKIS{®E) - stellt den Nachweis des Liegenschaftckatastars
fiir dia Lage und die Beschraibung der Liegenschaften dar. Die Kare enthilt u.a. die Hausnummem, Gebdude, StraBennamen, Flursticksgrenzen und
Flursticksnummern.

Datenquelle

Liegenschaftskarte Mordrhein-Westfalen, Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW & Geobasis NRW 2018
Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03549572 womn 17.07.2025 auf www.geoport.de: ain

Uﬂ-geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright € by on-geoi® & geoport 2025

(Quelle: www.geoport.on-geo.de)

DIA-ZERT
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A 1.4 Gebaudezeichnungen

Querschnitt

DIA-ZERT
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Kellergeschoss

DIA-ZERT



__(th

RM IMMOBILIEN

Gutachten-Nr.: W-25-100-AGTE-01 SACHVERSTANDIGENBURGD Seite 36

Erdgeschoss

DIA-ZERT
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Dachgeschoss

DIA-ZERT
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A2 Fotodokumentation

Ansicht von Siiden

Ansicht von Stdwesten

Ansicht von Westen
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Ansicht von Nordwesten

Ansicht in den Einfahrtsbereich
& mit Blick auf den Carport und

den seitlichen Abstellraum

Eingangsbereich
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Windfang im Erdgeschoss

Flur im Erdgeschoss
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Gaste-WC im Erdgeschoss

] Kiiche im Erdgeschoss
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Wohnzimmer im Erdgeschoss

Esszimmer im Erdgeschoss

Flur im Kellergeschoss
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Hauswirtschaftsraum im Keller-

geschoss

Buro im Kellergeschoss

Heizung (Bj. 1995)
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Flur im Dachgeschoss

Schlafzimmer im Dachgeschoss

zur Sldseite
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Weiteres Zimmer im Dachge-

schoss zur Nordseite

Badezimmer im Dachgeschoss
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Schlafzimmer im Dachgeschoss

im Bereich des Erkers

~ Spitzboden
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A 3 Erlauterung zur Wertermittlung, Hinweis zu Rundung und Literatur- und

Rechtsquellen
A 3.1 Erlauterung zur Wertermittlung
Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der
ImmoWertV.

GemalR § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
e das Vergleichswertverfahren

¢ das Ertragswertverfahren

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Da-

ten.

Gesamtnutzungsdauer GND (§ 23 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung Ubliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen, nicht die technische Standdauer, die
wesentlich langer sein kann. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstan-

dard und ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Restnutzungsdauer (§ 4 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalder Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kdénnen; durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern
oder verkurzen. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlck-
sichtigung von durchgeflhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Moderni-

sierungsmalinahmen vgl. das in der SW-RL beschriebene Ermittlungsmodell.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein ékonomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu,

bebaute Grundstiicke zu bewerten, bei denen der Wert des Grundstlicks letzten Endes
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aus einer angemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und dem Wert des Bodens
hergeleitet wird. Grundlage sind die angemessene Miete und die eingeschatzte Restnut-
zungsdauer, in der die angesetzte Miete den Immobilienertrag (bei angemessener In-
standhaltung und angemessenem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertrags-
wertverfahren eignet sich insbesondere flr Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im

Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei Mehrfamilienhdusern.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung und zulassiger Nut-
zung marktublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Roh-
ertrags ist von den marktiblich erzielbaren Einnahmemaoglichkeiten des Grundsticks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen. Diese entsprechen der jahrlichen Gesamt-
miete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den ub-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tat-
sachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen abwei-
chenden Entgelten erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags die fir eine Ubliche
Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Wohnflache

Zur Wohnflache einer Wohnung gehoren alle Flachen, die ausschlieBlich zu dieser Woh-
nung zahlen, also auch Flure, Kiche und Abstellrdume. Fir die Wohnflachenberech-
nung ist demzufolge die Grundflache der zur Wohnung gehdérenden Raume fur die allei-

nige und gemeinschaftliche Verwendung der Mieter relevant.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung marktublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind. Die bertcksichtigungsfahigen
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten,
das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
tenanteile in Abzug gebracht, die vom Eigentumer zu tragen, d.h. nicht zusatzlich zur

vereinbarten Nettokaltmiete auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Vervielfaltiger, Rentenbarwertfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Der Vervielfaltiger V ist der mathematische Ausdruck des Barwertfaktors,
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V=(q"-1)/7(q" * (a-1))

mit: q = Zinsfaktor = (1+p)/100
p = Liegenschaftszinssatz

n = Restnutzungsdauer

mit dem die jahrlich anfallenden marktiblichen Reinertrage der baulichen Anlage unter
Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage und des angemessenen
Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert werden. Es ergibt sich der Rentenbarwert als der
auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene Betrag, der der Summe
aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren Reinertrage einschlief3-
lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrage (abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag) sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die wirtschaftliche Rest-

nutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleich-
artig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer
der Gebaude nach den Eigentumswohnung Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abzuleiten. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fur die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein

marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Marktwert entspricht.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Ver-
alterung. Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der be-
sonderen Bauteile, des Wertes der Aufienanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das

Sachwertverfahren eignet sich insbesondere fir Einfamilienhauser.

Bruttogrundflache (Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV)
Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart

marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Flr die
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Ermittlung der Brutto-Grundflache ist die DIN 277 anzuwenden, deren Vorgaben fir die
Anwendung der Normalherstellungskosten durch die nachfolgenden Absatze teilweise
erganzt werden.

(2) In Anlehnung an die DIN 2772 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu un-
terscheiden:

a) Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hdhe umschlossen,

b) Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Héhe umschlossen,

c) Bereich c: nicht Gberdeckt.
Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen der Bereiche a und
b zu bertcksichtigen. Balkone, einschlieBlich Gberdeckter Balkone, sind dem Bereich ¢

zuzuordnen.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichs-
preisen solcher Grundstlicke, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Utber-
einstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden

sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D. h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen. Bei etwaigen Abweichun-

gen sind sie an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Dabei kénnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorlaufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-

gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmaflig gemall § 6 Abs. 2 Im-

moWertV in der folgenden Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

D.h., es wird zunachst die Marktanpassung gemaf § 7 ImmoWertV vorgenommen und

der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundsticksmerkmale gemafR § 8 ImmoWertV,
wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, durch marktgerechte Zu-

und Abschlage bericksichtigt.
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Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale liegt vor, wenn
diese aufgrund ihrer Art und ihres Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstlcks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansét-

zen abweichen und der Grundstucksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen vorliegen bei besonderen
Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaft-
lich nicht mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundstiicksbezogenen Rech-

ten und Belastungen.

Nach abschlieRender Wirdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird

der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefihrten Erlauterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der The-
matik dar. Fir den interessierten Leser kdnnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst
Literaturverzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Buro in Pa-

pierform angefordert werden.
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A 3.2 Hinweise zu Rundung

Um abschlieRend keine Exaktheit vorzutauschen, die im Rahmen eines Ver-
kehrswertgutachtens nicht erreichbar ist, erfolgte eine Rundung der Endergeb-

nisse.
Die Vorgehensweise der Rundung in diesem Gutachten orientiert sich an den
Empfehlungen der einschlagigen Fachliteratur (z.B. Sommer/Kréll: ,Lehrbuch zur

Grundstickswertermittlung®, 5. Auflage 2017).

Die Rundung der Ergebnisse erfolgt nachfolgendem Schema:

Endbetrag Rundung Beispiel
<10.000,00 Auf volle Finfhunderter | 4.260,33 € = 4.500 €
<100.000,00 Auf volle Tausender 21.370,11 €= 21.000,00 €
< 500.000,00 Auf volle Fiinftausender | 173.401,89 € = 175.000,00 €
< 1.000.000,00 Auf volle Zehntausender | 618.401,89 € = 620.000,00 €
<1.000,000,00 Auf volle Hunderttau- | 3.875.231,70 € =

sender 3.900.000,00 €

A 3.3 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften
¢ Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

¢ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

¢ \Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFI1V)
. DIN 277-1: 2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

. DIN 276-1: 2006-11, Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

DIA-ZERT
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Standardwerke zur Verkehrswertermittiung

e Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundsticken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV“; Bundesanzeiger
Verlag, 14. aktualisierte und Uberarbeitete Auflage 2024

e Kleiber / Tillmann / Seitz: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und
des Beleihungswerts von Grundstlicken® 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag

e Sommer / Kroll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung“ 5. Auflage 2017, Werner Verlag

e Hausmann / Rolf / Kréll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®
5. umfassend und erweiterte Auflage 2015, Werner Verlag

¢ Sprengnetter: ,Immobilienbewertung® — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammlung



