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GUTACHTEN

2025-427
Geschaftsnummer: 6 K 16/25

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaR § 194 BauGB
des mit einem denkmalgeschitzten Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks
.Bergstralte 6“ in 49525 Lengerich

n

Zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 wurde der

Verkehrswert /| Marktwert

mit 797.000,00 €

(in Worten: Siebenhundertsiebenundneunzigtausend Euro)

ermittelt.

Dieses Gutachten enthalt 47 Seiten + 2 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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Wertermittlungsobjekt: denkmalgeschitztes Mehrfamilienhaus, Bergstralle 6 in 49525 Lengerich,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

1. Ubersicht

Objektart:

GrundstlicksgroRe:

Wohnflache:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:
Baujahr:

Wertrelevantes Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Bodenwert:
Ertragswert:
Verkehrswert:

Verkehrswertbezogener
m?2-Preis/Wohnflache:

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des
Grundbuchs von Lengerich Blatt 539

(Stand 25.11.2025):

Lasten und Beschréankungen im

Baulastenverzeichnis:

bebautes Grundstiick mit einem denkmalgeschiitzten
Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten

698 m?

EG, Wohnung 1 — Osten: 80,94 m?
EG, Wohnung 2 — Norden: 56,87 m?
EG, Wohnung 3 — Siiden: 85,16 m?

DG, Wohnung 4 — Nordosten: 27,33 m?
DG, Wohnung 5 — Stdosten: 45,85 m?
DG, Wohnung 6 — Siidwesten: 48,13 m?
DG, Wohnung 7 — Nordwesten: _46,10 m?
Gesamt: 390,38 m?

10.03.2026
10.03.2026
10.03.2026

ca. 1760, spatere Modernisierungen und Umbauten,
ca. 2022/2024
2010

80 Jahre
64 Jahre

168.000,00 €

797.000,00 €

797.000,00 €

2.042,00 €/m?

Ifd.-Nr. 4: befristete beschrankte persénliche Dienstbarkeit
(Unterlassen baulicher Veranderungen)

Ifd.-Nr. 9: befristete beschrankte personliche Dienstbarkeit —
Verbot des Vertriebes von Bieren und Biermischgetranken
jeder Art eines Brauereimitbewerbers auf die Dauer von 10
Jahren

Ifd.-Nr. 13: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Baulastenblatt Nr. 75700 des Baulastenverzeichnisses von
Lengerich:
Ifd.-Nr. 1: Vereinigungsbaulast
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Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

2. Abkurzungsverzeichnis
Abs. Absatz
B Bundesstralle
BAB Bundesautobahn
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BGF Bruttogrundflache
BV Berechnungsverordnung
cm Zentimeter
DG Dachgeschoss
EG Erdgeschoss
ff. fortfolgende
GFz Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl
ImmoWertA Anwendungshinweise zur Immobilienwert-

ermittiungsverordnung

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KG Kellergeschoss
km Kilometer
m? Quadratmeter
Nr. Nummer
0oG Obergeschoss
S. Seite
WertR Wertermittlungsrichtlinie
WoFIV Wohnflachenverordnung
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Wertermittlungsobjekt: denkmalgeschitztes Mehrfamilienhaus, Bergstralle 6 in 49525 Lengerich,
Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

3. Allgemeine Angaben
3.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts bebautes Grundstick mit einem denkmalgeschitzten
Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten

Grundbuch Grundbuch von Lengerich Blatt 539
(Grundbuchauszug vom 25.11.2025)

Katasterbezeichnung Gemarkung Lengerich
Flur 101, Flurstick 973, Gebdude- und Freiflache, Ver-
kehrsflache, Bergstrale 6, GroRRe: 698 m?

Diese Karte ist nicht maRstablich!

X :;‘issf;g;fl"ﬂ Auszug aus dem
&) ; Liegenschaftskataster
NC Flurkarte NRW 1 : 1000
Fhurstiick: 873
Fhur: 101 Erstellt  01.12.2025

Gemarkung: Lengerich
Bergstr. &, Lengenich

| 32421500 32421600 N
q-1 10 20 0 £ 50 Meher D2 NuUzung oleses ALEgRS it Im
Malistab 1 - 1000 — Rahmen des § 11 (1) DVCTWRMKAG

WRW  2uldssiy.  Zuwidarhan
werden nach § 27 VEMMESIE NRW
veriige
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Wertermittlungsobjekt: denkmalgeschitztes Mehrfamilienhaus, Bergstralle 6 in 49525 Lengerich,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

3.2. Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber Amtsgericht Tecklenburg
Gerichtsweg 1
49545 Tecklenburg
zustandige Rechtspflegerin: Frau Utrup
Auftrag vom 24.11.2025
3.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstel-
lung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung und
Rechercheabschluss

Umfang der Besichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Wertdefinition

Lt. Beschluss des Amtsgerichts vom 24.11.2025 soll in dem
Zwangsversteigerungsverfahren Geschéaftszeichen 006 K 16/25, geman
§ 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen Uber den
aktuellen Verkehrswert des Versteigerungsobjekts eingeholt werden.

10.03.2026 ist der maRRgebliche 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 mageblich ist (§ 2 Abs.4 ImmoWertV).

10.03.2026 ist der maRRgebliche Qualitatsstichtag fur die Ermittlung des
Verkehrswertes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt malgeblich 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).

10.03.2026
26.03.2025

Das Gebaude konnte von aufen besichtigt werden.
Die Mieter der Wohnungen haben keinen Zutritt gewahrt, sodass keine
Innenbesichtigung moéglich war.

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 gewdéhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

§ 74a Abs. 5 ZVG

Der Grundstiickswert (Verkehrswert) wird vom Vollstreckungsgericht,
nétigenfalls nach Anhdrung von Sachverstandigen, festgesetzt. Der
Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung
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Wertermittlungsobjekt: denkmalgeschitztes Mehrfamilienhaus, Bergstralle 6 in 49525 Lengerich,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

erstreckt, ist unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Der
Beschluss Uber die Festsetzung des Grundstiickswertes ist mit der so-
fortigen Beschwerde anfechtbar. Der Zuschlag oder die Versagung des
Zuschlags kénnen mit der Begriindung, dass der Grundstiickswert un-
richtig festgesetzt sei, nicht angefochten werden.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2026
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 01.12.2025
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, Verkehrswertermittlung von Grundstuicken,
10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
o Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien 2016, Sammlung amtlicher
Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken,
12. Auflage, Bundesanzeiger Verlag + ImmoWertV (2021),
13. Auflage
o Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 10. Auflage
2025, Reguvis Fachmedien GmbH
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 fiir die Praxis, 2.
Auflage 2017, Bundesanzeigerverlag
Fotos
Mietspiegel 2024/2025 der Stadt Lengerich
Grundrisse, Schnitt, Ansichten
Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte im Kreis Steinfurt
Ortliche Feststellung am 10.03.2026
Wohnflachenberechnung

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

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

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002, letzte Anderung
vom 20.07.2017

II. BV — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz vom 17.10.1957,
neugefasst durch Bek. vom 12.10.1990, zuletzt geandert durch Art.
78 Abs. 2 G vom 23.11.2007

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021,
in Kraft getreten 01.01.2022

ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA,

von der Fachkommission Stadtebau am 20. September 2023 zur
Kenntnis genommen

Wertermittlungsrichtlinien (WertR06) vom 01.03.2006
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Wertermittlungsobjekt: denkmalgeschitztes Mehrfamilienhaus, Bergstralle 6 in 49525 Lengerich,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und Karten-
ausschnitten

Besonderheiten des Auftrages
MaRgaben des Auftraggebers

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir 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 geschiitzte Produkte; sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschiitzt und wurden lediglich fiir dieses Gutach-
ten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung
aulerhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Im Rahmen des Gutach-
tens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine Weitergabe,
Vervielfaltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist ausdrtcklich un-
tersagt und fuhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 24.11.2025 beauftragt, ein
Gutachten Uber den aktuellen Verkehrswert des Versteigerungsobjek-
tes zu erstellen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

e Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparatu-
ren,

e ob Mieter und P&chter vorhanden sind,

e 0b ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),

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

e 0ob Verdacht auf Altlasten, Hausschwamm oder Vergleichbares
besteht,

e ob baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen,

Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen vorliegen,

ob eine Zuwegung oder Beeintrachtigung Dritter vorhanden ist,
besteht eine Wohnungsbindung,

besteht Denkmalschutz,

ob Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts
bestehen, die zu Lasten anderer Grundstlicke eingetragen
sind?

Diese Zusatzangaben werden zum Teil im Gutachten beantwortet bzw.
aufgrund des Datenschutzes in einem gesonderten Schreiben mitge-
teilt.
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4. Grundstuicksbeschreibung
4.1. Makrolage'
GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Mordrhein-Westfalen
Kreis Steinfurt
Gemeindetyp Verstidterte Raume - verdichtete Kreise, Ober-/

MNachstes Stadtzentrum (Luftlinie)

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum )

Mittelzentren

Disseldorf (128,2 km)

Lengerich, Stadt (3,1 km)

BEVOLKERUNG & OKONOMIE

Einwohner (Gemeinde)] 22.19&

Haushalte {Gemeinde) 10.179

Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in
Euro

26.703

Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 26.356

25.000

20,000

Antelle der BevGlkerung auf Gemeindeebana

Bevilkerungsentwicklung in %

L5000

10,000

= N |

0O ==

5.000

-2
-4
-G
g 2019 2020 2021 2022

B kinder I Erwersstitine [0 Rentner

[ Gemeinde

I Eundesland

2023

an B0 100 120 140 160 180

Kaufkraft-Index Arbeitslosengquote in %% Auslinderquote in %

7 .1 20
6 55 5 18 o wsates [ auartier
5

94 4 — . 1z — [1Es

93 3 N |
2 — _—
1 — 4 B

Lovn bbb b i g o

|:| Gemeinda
- Bund

Bundesdurchschnitt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Die Mekrolegeeinsch@trung trift eine Alstage rum Prelsnbease der fdresse im Verh8inis zur gessmten Bundesrapublik. Die on-ges Legesinschatzung wird

aus Imrmablllenprelsen und -mieten emechnet.

10 (katestrophal) a z 7

Y

1 [exzellent)

G 5 4 3 z

1 Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025
Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.

Dusseldorf, 2020

Quelle Lageeinschadtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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Wertermittlungsobjekt: denkmalgeschitztes Mehrfamilienhaus, Bergstralle 6 in 49525 Lengerich,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

Wirtschaftsklima/ Geschifts-
lage/Geschéftserwartungen 2

-IHK-Wirtschaftsklima

Die Konjunktur in Nord-Westfalen startet ohne Schwung in das neue
Jahr. Das Wirtschaftsklima stabilisiert sich zwar, doch nach wie vor
scheinen nachhaltige Wachstumsimpulse flir eine deutliche
Stimmungsaufhellung zu fehlen. Der IHK-Konjunkturklimaindikator
verharrt nahezu unverandert mit rund 100 Punkten auf niedrigem
Niveau, wobei sich die konjunkturelle Tendenz in den beiden
Teilregionen  Mdunsterland und  Emscher-Lippe-Region  stark
unterscheidet.

Geschiftslage

Nach dem konjunkturellen Stillstand der letzten Jahre hat sich die Lage
am Jahresbeginn 2026 nur minimal verbessert. Ein Viertel der Betriebe
berichtet von guten Geschaften, ein weiteres Viertel ist mit seiner
wirtschaftlichen Situation nicht zufrieden. Besonders schwach lauft die
Industriekonjunktur. Im Dienstleistungssektor ist das Geschéftsklima
am freundlichsten, im Handel zeigt sich Besserung gegeniber dem
Herbst letzten Jahres.

Geschaftsaussichten

Nur knapp jedes flinfte Unternehmen erwartet eine baldige
konjunkturelle Erholung. Dass sich nach wie vor keine groRere wirt-
schaftliche Dynamik entfalten kann, liegt vor allem auch an weiterhin
herausfordernden Rahmenbedingungen. Hinzu kommen hohe Kosten
fur Energie, Personal und Steuern sowie lahmende Birokratie, mit
denen die Betriebe zu kdmpfen haben. Die Arbeitskosten werden mit
60 Prozent der Nennungen als Risiko fir die weitere
Geschaftsentwicklung so hoch gewichtet wie nie.”

2 Quelle: Konjunkturbericht Jahresbeginn 2026 der IHK Nord Westfalen
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4.2, Mikrolage?
Diese Karte ist nicht maRstéablich!
Stadtplan on-geo m
49525 Lengerich , Westf, Bergstr. & Geoport
s i
& *_ﬁ"-,\f’ﬂp
45 §.§-‘ ‘?%
fé i
2
i
= %r"
?‘;‘?
% e
g f g moTy
L# -
é‘ K e
Bre é"""-"-g
& ifm HD&E : ‘.‘3- ¥
e . % .
3 f i
L %’5
T : %&% A,
& o
%éu fe gg &“Pb .*\ %
%vﬁ \;g F,&%@ 4 Dsnabrﬁ't'&&fa“aﬁb\";-:l :
Q‘:Pz %ﬁ@orq_ S J : s % 49%%3& .\__:
al"*'ena ,Q% b %
éaﬁ‘
o5 ."
4, j &
Zie
at\"‘"“ P
a . | ]
01,.12.2025 | 03858261 | © OpenStreetMap Contributors i .
MaBstab {im Papierdruck): 1:10.000 @ ﬁ
Ausdennung: 1.700 m x 1.700 m
1.000 m

3 siehe FuRnote 1 sowie Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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MIKROLAGE
thnumferdtypblpgie (Quartier) Altere Leute in Umlandgemeinden; Scolide Rentner
in Zweifamilienhdusern
Typische Bebauung (Quartier) | 1-2 Familienhduser in nicht homogen bebautem
i | StraBenabschnitt
INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE)
nachste Autubahn_ansc_hlu&aste[le (k) Anschlussstelle Lengerich (3 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Natrup-Hagen (4,6 km)
nachster ICE-Bahnhof (km]) Csnabrick-Hauptbahnhof (17 km)
nachster Flughafen (km) . Flughafen Minster-Osnabriick [FMO] (12,5 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Feuerwehrhaus (0,1 km)
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
“-‘»s.._. " NSt e Bl suigernein st 10,0 ki)
5”;:’3 B zetnarst {0,2 km)
¥ ot N
: -a‘ m:p ’ .f T = B krankentaus (1,2 km}
T .I.. . ;f : .#:-" .z\... 2 __.—" EAP:*J_I&E {I:lrz k-rn:l
_ _:“f“:;., i B LeH pisssunter (0,2 ki)
72 ‘ DT \“”, [Elexz (16,2 ki)
< m
e E = “‘w\& P et B tingergarten (0,3 kmt)
i L~ o ) i S ta Bl crundschule (0,8 kv
Bon s o
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MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

Dle Mikrelagesinschatzung tfft eine Aussage 2um Prealveay der Adresse im Verhdlinls zum Landkeels, in derm die Adresse llegt. Dle an-ges
Lageeir':hr:halzun-;- wilrd Bus [I‘l‘ll‘l"ll‘.'l'b"if_r'lpn‘_‘l!i!ﬁ und -mieten erechnet.

Y
10 (ketastrophal} B ] 7 & 5 4 3 2 1 (exczellent)
Immissionen Durch die in ca. 200 m Luftlinie verlaufende Eisenbahnlinie, in

norddstlicher Richtung, kann es zu Larmimmissionen kommen.
Weiterhin handelt es sich um eine zentrale lebhafte Wohnlage. Durch
die Ecklage verfligt das Bewertungsgrundstick Uber 2
StralBenfronten. Vor dem Gebaude befindet sich ein Taxistand fur 2
Taxen an der Bergstralle.
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43.

Topographische Lage

Topographie

StraBenfront ,,Bergstrae“
StraBenfront ,,An der Borse*
GrundstiicksgroBe

Grundstiicksform

Hoéhenlage zur StraBe

44,

StraBenart

ErschlieBung

StraBRenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung
Grenzverhaltnisse

Baugrund, Grundwasser

4 Quelle: www.gdu.nrw.de
5 Quelle: www.umweltportal.nrw.de/karten

nahezu eben
ca.20 m
ca.37m
698 m?

trapezférmiges Reiheneckgrundstick mit 2 Stralenfronten, siehe
Liegenschaftskarte Seite 5

Strallenniveau

offentliche Stralle
gepflastert, Blrgersteig vorhanden

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

Der Sachverstandige geht von geregelten Grenzverhaltnissen aus.

,Lt. Onlineabfrage am 24.03.2026, Geologischer Dienst Nordrhein
Westfalen - Landesbetrieb* , sind folgende Gefahrdungspotenziale in
dem Kilometerquadrat des Bewertungsobjekts vorhanden:

.Karstgebiet

In Karstgebieten liegen im Untergrund lI6sliche und/oder auslau-
gungsfahige Gesteine, die von Grundwasser oder versickerndem Nie-
derschlagswasser zersetzt und abtransportiert werden kénnen. Zu-
erst werden Salze (Chloride), dann Gips und Anhydrit (Sulfate) und
zum Schluss Kalksteine (Karbonate) geldst und mit dem Grundwas-
ser verfrachtet.”

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet. (Onlineabfrage am 24.03.2026, Umweltkarte des Ministeriums
fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen).

Bei dieser Wertermittlung werden lagetypische Baugrund- und
Grundwasserbedingungen unterstellt, die auch in Vergleichspreisen
und Bodenrichtwerten beriicksichtigt wurden.
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4.5. Amtliches und rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Be-
glinstigungen

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

Anmerkung

Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 21 ,,Seilergasse®, gem.
BauNVO v. 2017

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Lengerich Blatt 539 be-
stehen keine beglnstigenden Eintragungen.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Lengerich Blatt 539 bestehen fol-
gende Eintragungen:

Lfd.-Nr. 4: Befristete beschrankte persdénliche Dienstbarkeit (Unterlas-
sen baulicher Veranderungen) fir das Land Nordrhein-Westfalen).
Eingetragen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 24. Septem-
ber 1980 am 21. Oktober 1980.

Lfd.-Nr. 9: Befristete beschrankte persoénliche Dienstbarkeit — Verbot
des Vertriebes von Bieren und Biermischgetranken jeder Art eines
Brauereimitbewerbers auf die Dauer von 10 Jahren — flr Bitburger
Brauerei Th. Simon GmbH, Bitburg. Bezug: Bewilligung vom
05.07.2005 (Notar Markus Postler in Werne, UR-Nr. 183/05). Einge-
tragen am 07.07.2005.

Lfd.-Nr. 13: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Tecklenburg, 006 K 16/25). Eingetragen am 27.10.2025.

Anmerkung:

Die unter Ifd.-Nr. 4 und 9 werden in dieser Wertermittlung nicht wert-
mindernd berlcksichtigt. Beide Eintragungen sind befristet bzw. be-
reits hinfallig. Am 25.02.1983 wurde das Gebaude unter Denkmal-
schutz gemall DSchG NRW gestellt.

Eintragungen in Abteilung Ill 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.

MU = Urbanes Gebiet, II- geschossige offene Bauweise,
GRZ: 0,8, nur Einzelhduser zulassig, Satteldach, Denkmalschutz

a) In den Urbanen Gebieten sind die gemal § 6a Abs. 2 BauNVO
allgemein zuldssigen Vergnugungsstatten und Tankstellen geman §
1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. b) In den Urbanen Gebieten sind
gemal § 6a Abs. 4 BauNVO oberhalb des 1. Obergeschosses nur
Wohnung/en zulassig.

[I
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Altlastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Beitrags- und abgabenrechtlicher
Zustand

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Umweltamt, Frau Veltmann vom
09.12.2025, ,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.*

Baulastenblatt 75700 des Baulastenverzeichnisses von Lengerich
Ifd.-Nr. 1: Bei baulichen Anlagen und Einrichtungen auf den Flurstu-
cken 222, 431, 432 und 712 der Flur 101 der Gemarkung Lengerich
ist das offentliche Baurecht so einzuhalten, wie wenn die aneinander-
grenzenden Flurstiicke zusammen ein einziges Grundstuck bildeten
(Vereinigungsbaulast). Eingetragen am 28. Mai 1993.

Ifd.-Nr. 2: Die Baulast zu Ifd.-Nr.1 wird wie folgt fortgeschrieben:
Flurstick 222 = BI. 75700

Flurstiick 431 = BIl. 75701

Flurstick 432 = BIl. 75702

Flurstick 712 = BIl. 75703

Eingetragen am 21.11.2014

1

Ifd.-Nr. 3: Die Vereinigungsbaulast zu Ifd.-Nr. 1 ruht nun auf den
Grundsticken Gemarkung Lengerich, Flur 101, Flursticke 712 und
973 und wird wie folgt fortgeschrieben:

Flur 101, Flurstick 712 = BIl. 75703

Flur 101, Flurstiick 973 = Blatt 75700

Die Baulastenblatter 75701 und 75702 werden geschlossen. Einge-
tragen am 15.07.2020

Das Bewertungsobijekt ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen. Hierzu sind keine Angaben im Grundbuch vorhanden.

Die Stadt Lengerich, FD Bauen, Planen, Umwelt, Frau Brining,
bescheinigt am 03.12.2025 fiir das Grundstiick an der ,Bergstralte 6,
Gemarkung Lengerich, Flur 101, Flurstlick 973, ,dass das Grundstiick
an offentlichen Stralen liegt, die endguiltig ausgebaut sind und bereits
ErschlieBungskostenbeitrage gemaf §§ 127 ff. BauGB erhoben und
bezahlt wurden. Stralenausbaubeitrdage gemalR § 8 KAG fallen
aufgrund der Abschaffung der StraRenbaubeitrage nach dem Gesetz
zur Abschaffung der Beitrage fur den Ausbau kommunaler Stral3en im
Land NRW (Kommunalabgaben-Anderungsgesetz-Nordrhein-
Westfalen — KAG-AG NRW) nicht mehr an. Kanalanschlussbeitrage
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Wohnungsbindung

Anmerkung

Denkmalschutz

Nicht eingetragene Lasten und

Rechte

Baugenehmigung

wurde bezahlt. Diese Bescheinigung ist — soweit nicht ein
unanfechtbar gewordener Bescheid vorliegt — unverbindlich und unter
dem Vorbehalt ausgestellt, dass eine spatere Entscheidung im
Veranlagungs- oder Rechtsmittel-Verfahren abweichen kann.”

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Amt fir Wohnbauférderung, Frau
Klausmeyer vom 01.12.2025 besteht fiir das Bewertungsobjekt
keine Wohnungsbindung.

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

Es besteht Denkmalschutz. Baudenkmal ,Bdrse“, Bergstralie 6,
49525 Lengerich, eingetragen am 25.02.1983 gemafl DSchG NRW,
ID: DE_5566040_A03

Zu sonstigen nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Die 1. Nachtragsbaugenehmigung Nr. 63 — 880 — 1638.2022 ,Um-
bau/Anderung ,Die Bérse* zu 7 Wohnungen* vom 20.04.2023 lag der
Sachverstandigen vor. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht tUberprift. Bei die-
ser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vor-
handenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Bauamt, Frau Mauch vom
11.03.2026 ist fiir das Gebdude keine Priifstatik vorhanden!

5. Gebaudebeschreibung

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden. Die nachfolgenden Angaben beruhen auf eine
baujahrestypische Ausstattung bzw. auf Aussagen des Vertreters der Eigentimerin. Die nachfolgenden
Angaben kdnnen von der tatsachlichen Gegebenheit abweichen.

5.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

unterkellertes I-geschossiges Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinhei-
ten. Das Dachgeschoss ist ausgebaut.

3 Wohnungen im Erdgeschoss, 4 Wohnungen im Dachgeschoss

ca. 1760, spatere Modernisierungen und Umbauten ca. 2022/2024,
wertrelevantes Baujahr: 2010 (geschatzt)

80 Jahre®

64 Jahre

6 Gemal Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer von
Mehrfamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben.
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ModernisierungsmafRnahmen

Das Gebaude wurde im Jahr 2022/2024 zu einem Mehrfamilienhaus
mit 7 Wohnungen umgebaut und saniert. Die Wohnungen im EG

Nord und Sud waren im Jahr 2022, die Wohnung im EG Ost sowie

die DG Wohnungen im Jahr 2024 fertig gestellt.

Dem Sachverstandigen lag kein Energieausweis vor.

Energieausweis
Dieses Merkmal flieRt nicht in die Wertermittlung mit ein.

5.1.1. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Kellergeschoss Zeichnung vom 26.08.2022
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Erdgeschoss

Zeichnung vom 26.08.2022

Folgende Raume befinden sich vom Eingang her gesehen im Uhr-

zeigersinn:
Wohnung 1 — Osten:
Flur, Bad, Biro/Gast (zum Nordosten orientiert), Schlafen (zum

Nordosten orientiert), Wohnen/Essen/Kochen (zum Osten und Si-
den orientiert), Terrasse (zum Osten orientiert)

Wohnung 2 — Norden:
Wohnen/Essen/Kochen (zum Norden und Westen orientiert),
Gaste-WC, Schlafen (zum Norden orientiert), Bad

Wohnung 3 — Suden:
Wohnen/Essen/Kochen (zum Siiden und Westen orientiert), Bad,

Flur, Schlafen (zum Siden orientiert)
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Dachgeschoss Zeichnung vom 26.08.2022

Folgende Raume befinden sich vom Eingang her gesehen im Uhr-
zeigersinn:

Wohnung 4 — Nordosten:

Bad, Wohnen/Essen/Schlafen (zum Norden und Osten orientiert)

Wohnung 5 — Sidosten:
Wohnen/Essen/Kochen/Schlafen (zum Suden orientiert), Schlafen
(zum Osten orientiert), Bad

Wohnung 6 — Stdwesten:
Flur, Bad, Wohnen/Essen/Kochen (zum Suden orientiert), Schlafen
(zum Westen orientiert)

Wohnung 7 — Nordwesten:
Flur, Wohnen/Essen/Kochen (zum Norden und Westen orientiert),
Schlafen (zum Norden orientiert), Bad
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Schnitt Zeichnung vom 14.05.2020

Ansichten
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5.1.2. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart Fachwerk

Fundamente Bruchstein o.a.

Unterkellerungsart Teilkeller

Kellerwande massiv, ca. 36,5 — 40,0 cm, It. Zeichnung
Umfassungswiénde massiv, ca. 38,0 — 39,0 cm, It. Zeichnung
Innenwiande ca. 12,0 — 24,0 cm, It. Zeichnung,

im DG zum Teil Leichtbauwande

Geschossdecke Uber KG: Stahlbeton

Uber EG-DG: zum Teil Stahlbeton, zum Teil Holzbalkenlage
Geschosstreppen Betontreppe mit Marmorbelag
Fassade/AuRenverkleidung Fachwerk
Dachformen Satteldach
Dacheindeckung Tonpfannen (ca. 20-25 cm Warmedammung)
Dachrinnen/Fallrohre Kupfer

5.1.3. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation Die Wasserversorgung geschieht Uber 6ffentlichen Anschluss.
Abwasser offentliche Entsorgung

Elektroinstallation in Unterputzmontage

Heizung Gasheizung. Die Beheizung der einzelnen Raume geschieht tber

Plattenheizkérper mit Thermostatventilen.

Liftung allgemeine Fensterliftung

5.1.4. AuBenanlagen
Einfriedung Das Grundstuck ist zum Teil durch einen Zaun eingefriedet.

Bodenbefestigung Zum Teil Pflastersteine, Betonverbundsteine sowie zum Teil
Makadambelag o0.3.

AuBenanlagen Es ist keine Gartengestaltung vorhanden. Zum Teil befinden sich
Baume, Straucher und Blumen auf dem Grundstick.
Es sind ca. 7 PKW-Einstellplatze vorhanden.
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5.1.5. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBboden

Wandbekleidung

Deckenfldchen
Fenster
Innentiiren

Bad — Ausstattung

Sanitdrobjekte

5.1.6. Gebaudezustand

Bauschdden und Baumangel

Anmerkung

EG: Holzdielung
DG: Vinyl-Designbelage

im Allgemeinen geputzt und gestrichen, Fliesenspiegel in der Kiiche
im Arbeitsflachenbereich, Bader raumhoch grof3formatig gefliest

im Allgemeinen geputzt und gestrichen
Holzrahmen mit Isolierverglasung
Holztlren in Holzzargen

wandhangendes WC mit Einbauspulkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, Einbaudusche

weil}

Es sind diverse Schadstellen am Fachwerk vorhanden, an den
Dachgauben ist ein neuer Anstrich erforderlich. Moglicherweise ist
Feuchtigkeit im Kellergeschoss vorhanden. Es wird darauf
hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung méglich war!

Wertansatz: 20.000,00 €. Die tatsachlichen Kosten kdénnen
abweichen. Der Wertansatz wird bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berticksichtigt.

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

~Unter 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 Bauausfihrung einschlieRlich der Verwen-
dung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenigender Wéarme-
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 Bellftung und der Statik (Be-
lastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfihrung. Maf3stab hierfir
kénnen 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 ordnungsgemaf ausgefihrte In-
standhaltung definiert.“”

Die Bauschaden, Baumangel sowie der Reparaturstau werden bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen in der
Weise bericksichtigt, wie sie der gewdhnliche Geschéaftsverkehr

7 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Reguvis Fachmedien GmbH, KéIn, 10. Auflage 2023,

S. 995/996
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51.7. Bauzahlen

bertcksichtigen wirde. Dabei ist zu beachten, dass die Wertminde-
rung wegen Baumangel und Bauschaden sowie der Reparaturstau
nicht mit den Beseitigungskosten (Kosten der Schadensbeseitigung)
gleichgesetzt werden dirfen. Sie kdnnen zwar als Anhaltspunkt fir
die Wertminderung dienen, aber entscheidend ist, wie der gewdhnli-
che Geschaftsverkehr Baumangel und Bauschaden wertmindernd
berlicksichtigt. Daher setzt der Sachverstandige einen Uberschlagi-
gen Wert fiir die Baumangel, Bauschaden und den Reparaturstau an.
Um die tatsachlichen Reparatur- und Instandsetzungskosten anzu-
setzen, mussten differenziertere Untersuchungen und Kostenermitt-
lungen erfolgen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Die Details
der Baubeschreibung erfolgen gegebenenfalls aufgrund der Angaben
der Teilnehmer am Ortstermin durch Befragung. Der Sachverstandige
ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde vom Sachverstandigen nicht auf versteckte Mangel
untersucht, bei Verdacht musste diesbezuglich 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.

5.1.7.1. Wohnflachenaufstellung

Die Wohnflachenberechnung als Bestandteil der Nachtragsbaugenehmigung vom 20.04.2023 wurde vom
Sachverstandigenburo stichprobenartig gepruft und zum Teil wie folgt erganzt:

Erdgeschoss:

Wohnung 1 — Osten:

Wohnen/Essen/Kochen
Schlafen

Blro/Gast

Terrasse

Bad

Flur

Wohnflache, Wohnung 1 — Osten

Wohnung 2 — Norden:

Wohnen/Essen/Kochen
Schlafen

Bad

Gaste-WC

Wohnflache, Wohnung 2 — Norden

34,92 m?

15,02 m?

8,18 m?

39,40 m?/4 9,85 m?
5,92 m?

7,05 m?

80,94 m?

30,56 m?
17,49 m?

5,78 m?
_3.04 m*

56,87 m?
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Wohnung 3 — Siiden:

Wohnen/Essen/Kochen 53,75 m?
Schlafen 18,35 m?
Bad 6,57 m?
Flur 6,49 m?
Wohnflache, Wohnung 3 — Siiden 85,16 m?
Dachgeschoss:

Wohnung 4 — Nordosten:

Wohnen/Essen/Schlafen 24,85 m?
- (7,27 - 0,89) x 0,40/2 = -1,28 m?
23,57 m?
Bad 3,93 m2
-0,87 x0,40/2 = -0,17 m?
3,76 m?
Wohnflache, Wohnung 4 — Nordosten 27,33 m?
Wohnung 5 — Siidosten:
Wohnen/Essen/Kochen 29,97 m?
-(9,67-1,71)x 0,40/2 = - 1,59 m?
28,38 m?
Schlafen 13,31 m?
-4,57 x0,40/2 = -0,91 m?
12,40 m?
Bad 5,42 m?
-1,77 x0,40/2 = -0,35 m?
5,07 m?
Wohnflache, Wohnung 5 — Siidosten 45,85 m?
Wohnung 6 — Suidwesten:
Wohnen/Essen/Kochen 23,48 m?
-(9,50-1,71) x 0,40/2 = - 1,56 m?
21,92 m?
Schlafen 15,00 m?
-3,60x0,40/2 = -0,72 m?
14,28 m?
Bad 7,66 m?
-0,97 x0,40/2 = -0,19 m?
7,47 m?
Flur 4,46 m?

Wohnflache, Wohnung 6 — Siidwesten 48,13 m?
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Wohnung 7 — Nordwesten:

Wohnen/Essen/Kochen 23,39 m?
- (5,27 -1,71) x 0,40/2 = -0,71m?
22,68 m?
Schlafen 11,83 m?
- (4,20-0,77) x 0,40/2 = -0,69 m?
11,14 m?
Bad 6,20 m2
-(2,67-0,77)x 0,40/2 = -0,38 m?
5,82 m?
Flur 6,46 m?
Wohnflache, Wohnung 7 — Nordwesten 46,10 m?
Zusammenstellung:
EG, Wohnung 1 — Osten 80,94 m?
EG, Wohnung 2 — Norden 56,87 m?
EG, Wohnung 3 — Siiden 85,16 m?
DG, Wohnung 4 — Nordosten 27,33 m?
DG, Wohnung 5 — Siidosten 45,85 m?
DG, Wohnung 6 — Siidwesten 48,13 m?
DG, Wohnung 7 — Nordwesten 46,10 m?
Wohnflache, gesamt 390,38 m?
Plausibilisierung der Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Mafen und
Wohnflache der vorhandenen Bebauung mdoglich sein. Fir den Zweck der

vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

6. Beurteilung und Analyse

Drittverwendungsmadglichkeit Es ist weiterhin eine wohnbauliche Nutzung mdglich, eine Buro-/
Praxisnutzung ware denkbar.

Vermietbarkeit Die Vermietbarkeit ist als ,gut* einzuschatzen. Es besteht eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum dieser Art.

Verkauflichkeit Die Verkauflichkeit ist als ,verhalten“ einzuschatzen, aufgrund der
lebhaften Wohnlage, des bestehenden Denkmalschutzes mit den
daraus resultierenden Einschrankungen, den steigenden Zinsen, der
Inflation und der allgemeinen gesamtwirtschaftlichen Unsicherheit.



Seite - 26 -

Wertermittlungsobjekt: denkmalgeschitztes Mehrfamilienhaus, Bergstralle 6 in 49525 Lengerich,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

7. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrs-/Markt-
werts

Der Verkehrs-/Marktwert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert. Der
Verkehrs-/Marktwert wird durch den Sachverstandigen 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 Hohe
mafRgeblich 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 kénnen.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom ortlichen Gutachter-
ausschuss flir Grundstlickswerte aus der von lhnen geflihrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt und
verfiigbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Marktanpas-
sungsfaktoren und dgl.

71. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung
7.1.1. Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

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

Aufgrund der mangelnden Anzahl von Vergleichsobjekten mit einer
hinreichenden Ubereinstimmung in den wesentlichen wertbe-
stimmenden Grundsticksmerkmalen, kommt das Vergleichswert-
verfahren nicht zur Anwendung.
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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
Grundstliicksmerkmale zu bericksichtigen (§ 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.

Entsprechend der Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr wird der Verkehrs-/Marktwert, mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens ermittelt, da fiir Grundstiicke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts eine Renditeerzielung bei
der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

7.1.3. Sachwertverfahren gem. §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Im Sachwertverfahren bildet sich der Sachwert aus dem Bodenwert
und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen, Gebaude und bauliche
AuRenanlagen, werden auf der Grundlage von Herstellungswerten
ermittelt, unter Berlicksichtigung 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.

Das Sachwertverfahren als mafigebliches Wertermittlungsverfahren
zur Verkehrswertermittlung kommt fiir das zu bewertende Objekt nicht
in Betracht, da es sich um ein Mehrfamilienhaus handelt, bei denen
die Eigennutzung eine untergeordnete Rolle spielt.
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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

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum

Immabilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstlickswerte
im Kreis Steinfurt

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01
Der von Ihnen gewdhlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Lengerich.

Die gewahlte Adresse ist: Bergstr. 6.

Tecklenburger Strate 10, 48565 Steinfurt
Tel.: 02551/69-1500

+ Ein-Zweigeschossige Bauweisa in €£/m? & GeoBasis-DE / BKG
O 5 ; « Mehigeschossige Bauweise n £/ © Geobasis NRW
ausgewahlter Richiwert . Gewerbe f Industrie / Sondergebiete in €im? @ Daten der Gutachterausschiisse
D Richtwenzane . LFIJ"'::‘MI tz-_'he.fr_l-'.ll che rFI.1-:}'1-7 in E)#m: fiir Grundstiickswerte NRW
Q@ Klickposition = Landwinschafliche Flache in £m?
i = Flachen im Auflenbareich in €m? e —— e
u Gemeindegrenze » Sonstine Flachen In €m? 0 (] 120 180 240

Diese Karte ist nicht malistabsgerecht!

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjektes

zum Stichtag 01.01.2026 = 240 €/m?
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Erlauterung zum Bodenrichtwert
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Lage und Wert

Entwicklungszustand

Gemeinde Lengerich
Postleitzahl 49525
Gemarkungsname Lengerich
Ortsteil Lengerich
Bodenrichtwertnummer 10051
Bodenrichtwert 240 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01

Beschreibende Merkmale

Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Mischgebiet
Geschosszahl 1111

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Art der baulichen Nutzung

wohnbauliche Nutzung

Abgabenrechtlicher Zustand

beitragsfrei

Geschosszahl

I-geschossig

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf MI-Flachen (Mischgebiet).

§ 6 Mischgebiete - Baunutzungsverordnung

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht

wesentlich stdren.

(2) Zulassig sind

. Wohngebaude,

. Geschafts- und Birogebaude,

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige Gewerbebetriebe,

. Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen,

. Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auRerhalb der in Absatz 2

Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

ONO AR WN -

Das Grundstiick wird zu Wohnzwecken genutzt und wurde mit einem Gebaude in I-geschossiger Bauweise
bebaut. Der Bodenrichtwert ist zur Ableitung des Bodenwertes geeignet.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine Ecklage.

Das Merkmal ,bebautes Eckgrundstick in offener Bauweise“ wirde Ublicherweise eine Anpassung des
Bodenrichtwertes rechtfertigen, da in der Regel Ecklagen Nachteile, z. B. erhéhte ErschlieBungsbeitrdge und
Grundbesitzabgaben sowie starkere Larm- und Abgasbelastigungen aufweisen.

Lt. Auskunft der Stadt Lengerich wurden samtliche ErschlieBungsbeitrdge abgerechnet. Strallenausbaubei-
trage gemal § 8 KAG fallen aufgrund der Abschaffung der Strallenbaubeitrage nach dem Gesetz zur Ab-
schaffung der Beitrage fiir den Ausbau kommunaler StraRen im Land NRW (Kommunalabgaben-Anderungs-
gesetz-Nordrhein-Westfalen — KAG-AG NRW) nicht mehr an.
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Die erhéhten Larmimmissionen flieRen im Verbund mit der allgemeinen lebhaften Lage im Ertragswertverfah-
ren bei der Anpassung des Liegenschaftszinssatzes mit ein, siehe Seite 35.

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht dem Bodenrichtwert.

Bodenwertberechnung

Abgabenfreier Bodenwert am Wertermittlungsstichtag 240 €/m?

Grundstucksflache X 698 m?

Bodenwert: 167.520,00 €

rd. 168.000,00 €

7.3. Ertragswertermittiung

7.3.1. Methodik

Beschreibung

+Ausgangspunkt der Ertragswertermittlung sind die kinftig Gber die
Restnutzungsdauer zu erwartenden Ertrage der zu bewertenden
Immobilie.”® Zunachst werden die jahrlichen Rohertrage (Mieten und
Pachten) auf Basis der marktiblich erzielbaren Ertrage ermittelt.

Von diesem Rohertrag werden die bei ordnungsmaliger
Bewirtschaftung marktublich entstehenden Bewirtschaftungskosten in
Abzug gebracht. Bei den Bewirtschaftungskosten handelt es sich um
die Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Immobilie zu tragen hat.

Es verbleibt dann der Reinertrag, der um den Verzinsungsbetrag des
Bodenwertes gemindert wird.

Der Verzinsungsbetrag des Bodenwertes stellt den auf den Bodenwert
entfallenden Reinertragsanteil dar. Dieser berechnet sich anhand des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes — Bodenwert
multipliziert mit dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz. Dabei ist zu beachten, dass der Bodenwert
vorher vorrangig mittels des Vergleichswertverfahrens gem. §§ 40 bis
43 ImmoWertV getrennt vom Gebaudewert und dem Wert der
AuBenanlagen so zu ermitteln ist, als wenn das Grundstick unbebaut
ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Jetzt erhdlt man den Ertrag der
baulichen und sonstigen Anlagen, der mit Hilfe des Barwertfaktors auf
der Grundlage des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes
kapitalisiert wird. Der so ermittelte Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen zuzlglich des Bodenwertes stellt den
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert dar. Vorlaufig deswegen,
weil Abweichungen, z. B. erheblich abweichende Ertrdge von den
marktublich erzielbaren Ertrdgen, des Referenzgrundstiicks zum
Bewertungsgrundsttick gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu berlicksichtigen
sind. Man spricht hier von den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen.

8 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH KélIn, S. 1707
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Denkmalschutz

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz.
In Kréll, Hausmann, Rolf? wird Folgendes angegeben:

Grundsatzlich werden in der Ertragswertermittiung
denkmalgeschiitzter Objekte in der filhrenden Literatur zwei
verschiedene Modelle verfolgt:
Ertragswertermittlung mit unendlicher Restnutzungsdauer
e Denkmalspezifische Ansatze bei den weiteren Parametern
wie Rohertragen, Bewirtschaftungskosten,
Liegenschaftszinssatz
e Bericksichtigung von Vor- und Nachteilen durch die
Denkmaleigenschaft somit Gberwiegend systemimmanent im
Verlauf der Wertermittlung
Ertragswertermittlung mit begrenzter Restnutzungsdauer
e Ubliche Parameter wie fiir vergleichbare Ertragsgrundstiicke
ohne Denkmalschutz
¢ Wirtschaftliche Vor- und Nachteile aus der
Denkmaleigenschaft werden nachtraglich unter den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
bertcksichtigt.

Vielfach wird in der Literatur die Auffassung vertreten, dass trotz des
dauerhaften Erhaltungsgebots nur von einer endlichen Restnutzungs-
dauer auszugehen und daher das allgemeine Ertragswertverfahren
anzuwenden ist."0

Die Vertreter dieser Ansicht argumentieren, dass auch ein denkmal-
geschitztes Gebaude einem regelmaligen Instandsetzungs- und
Modernisierungszyklus unterliegt und insofern bei unterlassener
Instandhaltung untergehen kann.

AuRerdem ist nach dieser Literaturmeinung die Dauer des physischen
Bestands, der durch 6ffentliches Recht auferlegt wird, nicht identisch
mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Bei der Beurteilung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer missten die allgemein anzu-
legenden Malstabe einflieRen, wie Grundrisse, Ausstattung und
Zustand der baulichen Anlagen.!

Der Sachverstiandige schlieBt sich der Meinung der vorgenannten
Literatur an und ermittelt das Mehrfamilienhaus im Ertrags-
wertverfahren mit begrenzter Restnutzungsdauer.

Der denkmalspezifische Erhaltungsmehraufwand wird mit einem
Ansatz von 30 bis 50 % uber den normalen Ansiatzen fiir
Instandhaltungskosten angegeben.?

Der so ermittelte Erhaltungsmehraufwand wird iiber die Rest-
nutzungsdauer kapitalisiert und nachtraglich unter den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriick-
sichtigt.

9 Kréll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag, S. 446 ff.

10 vgl. Méckel, Rainer in Gerardy, Theo u.a., Praxis der Grundstiicksbewertung, 72. Nachlieferung 12/2005, S.4.3.5/1
und 4.3.5/2 sowie 57. Nachlieferung 10/2002, S.4.3.8./24; vgl. Mdckel, Rainer, Die Restnutzungsdauer denkmalge-
schutzter baulicher Anlagen bei der Verkehrsermittlung von Grundstiicken mit Hilfe des Ertragswertverfahrens, GuG
2002, S232ff.; vgl. Jardin, Andreas, Verkehrswertermittlung eines denkmalgeschitzten Mehrfamilienhauses, GuG 2010,

S. 31ff.

" vgl. Méckel, Rainer in Gerardy, Theo u.a., Praxis der Grundstiicksbewertung, 64. Nachlieferung 12/2003, S. 4.3.9/43.

12 ygl. Jardin, Andreas a.a.O.
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7.3.2.  Erlauterungen und Einflussfaktoren

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich sind (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine

ordnungsgemafle  Bewirtschaftung und  zuldssige  Nutzung

entstehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen

oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Zu den

Bewirtschaftungskosten gehdren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 des
Birgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschaftsfuhrung sowie der Gegenwert der von Eigentimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend
ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.
Die Instandhaltung ist von der Modernisierung abzugrenzen.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstlicken oder
Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich
zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Die noch zu den Bewirtschaftungskosten gem. § 24 Il. BV zahlende
wirtschaftliche Abschreibung wird im Ertragswertverfahren Uber die
Restnutzungsdauer im Barwertfaktor erfasst.

Im Hinblick auf die Heranziehung des vom Gutachterausschuss fir
Grundstluckswerte abgeleiteten und nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV her-
anzuziehenden Liegenschaftszinssatzes muss der Grundsatz der Mo-
dellkonformitat beachtet werden. Nach diesem Grundsatz sind bei An-
wendung dieses Liegenschaftszinssatzes die Wertermittlungsparame-
ter so anzusetzen, wie dies der Gutachterausschuss bei der Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes praktiziert hat.
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Durchschnittliche Bewirtschaf-
tungskosten fiir Verwaltung,
Instandhaltung sowie
Mietausfallwagnis

Denkmalspezifische
Bewirtschaftungskosten

Liegenschaftszinssatz

Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung
Stand 1. Januar 2026, gem. Anl. 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV:
Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

367,00 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude
bei Ein- und Zweifamilienhausern
439,00 € jahrlich je Eigentumswohnung
48,00 € jahrlich je Garage oder Einstellplatz
Instandhaltungskosten
14,40 €/m? Wohnflache, wenn die Schonheitsrepara-
turen von den Mietern getragen werden
108,00 € je Garagen- oder Einstellplatz im Jahr
einschlieBlich der Kosten fir die Schén-
heitsreparatur.
Mietausfallwagnis
2% des marktublich erzielbaren Rohertrags bei
Wohnnutzung

Um die denkmalspezifischen Bewirtschaftungskosten fur die Werter-
mittlung des Bewertungsobjektes zu ermitteln, erhdéht der
Sachverstandige die Verwaltungskosten auf 400,00 €/Jahr je
Wohnung sowie das Mietausfallwagnis auf 2,5 %.

Der denkmalspezifische Erhaltungsmehraufwand liegt rd. 30 — 50 %
Uber den normalen Ansatzen der Instandhaltungskosten.

Der Sachverstindige legt einen Erhaltungsmehraufwand von

40 % fest.

,Der Liegenschaftszinssatz (LZ) ist eine aus reprasentativen Markdaten
ermittelte Wachstumsrendite, mit der ein Miet- und Kapitalwachstum
und somit auch die Inflation beriicksichtigt wird.“!3

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens gemafl den §§ 27 bis 34 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden Reinertragen ermittelt (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Im Liegenschaftszinssatz spiegelt sich das Objektrisiko wider. Je héher
der Liegenschaftszinssatz, desto niedriger der Barwertfaktor, mit dem
die Reinertrage Uber die Zeit der Restnutzungsdauer des Gebaudes
kapitalisiert werden.

Nach § 193 Abs. 3 BauGB sind die Gutachterausschusse fur Grund-
stlickswerte gehalten, auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreis-
sammlung Liegenschaftszinssatze fur ortlich begrenzte Grundsticks-
teilméarkte zu ermitteln und zu verdffentlichen. Im Sinne des § 21 Im-
moWertV ist grundsétzlich der vom 6rtlichen Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte abgeleitete Liegenschaftszinssatz heranzuziehen.
Nach MaRRgabe der Ausfilhrung zu § 21, sind Zu- oder Abschlage nicht
nur zuldssig, sondern nach Lage des Einzelfalls zwingend und sachge-
recht.

Zur Ermittlung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes (§ 33
ImmoWertV) ist der nach § 21 Abs. 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei

13 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlcken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien KéIn, S. 1580
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Denkmalspezifische
Bewirtschaftungskosten

etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Steinfurt
veroffentlicht im  Grundstiicksmarktbericht 2025 einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz flir Mehrfamilienhauser von 2,6 %
mit einer Standardabweichung von 1,3 % (Spanne 1,3 % - 3,9 %).

Der Sachverstindige wahlt einen Liegenschaftszinssatz von 3,5 %
aufgrund der lebhaften Wohnlage mit 2 StraRenfronten und einem
Taxistand vor dem Gebaude. Weiterhin sind keine geschiitzten
AuBenbereiche bzw. ist keine Gartengestaltung vorhanden.

Um den denkmalspezifischen Liegenschaftszinssatz abzuleiten,
richtet sich der Sachverstandige hilfsweise nach nachfolgender
Tabelle™:

Ableitung Liegenschaftszinssatz
Risikofaktor Auspragung Gewicht | Wert
0 1 2
Lage gut mittel schlecht 0,25 1,0
Ertrags- gut mittel schlecht 0,15 0
struktur
Gebaude- gut mittel schlecht 0,15 1
struktur
Restnutz- > 50 30-50 <30 0,10 0
ungsdauer Jahre Jahre Jahre
Marktlage steigend stabil fallend 0,10 1
Umfang der teilweise Uber- voll- 0,05 1,5
Unterschutz- wiegend | standig
stellung
Einschrank- niedrig mittel hoch 0,10 2
ung durch
Denkmal-
schutz
Attraktivitat hoch mittel niedrig 0,10 2
durch Denk-
malschutz
2 Gewicht x Wert Faktor 0,975

Der Liegenschaftszinssatz 3,5 % wird nach v.g. Tabelle wie folgt
angepasst:

35%x(1,0x025+0x0,15+1x0,15+0x 0,10+ 1x 0,10 +
1,5x0,06+2x0,10+2x0,10)= 3,4 %

3,4 % denkmalspezifischer Liegenschaftszinssatz

Um die denkmalspezifischen Bewirtschaftungskosten fur die Werter-
mittlung des Bewertungsobjektes zu ermitteln, erhdht der
Sachverstandige die Verwaltungskosten auf 400,00 €/Jahr je
Wohnung sowie das Mietausfallwagnis auf 2,5 %.

Der denkmalspezifische Erhaltungsmehraufwand liegt rd. 30 — 50 %
Uber den normalen Ansatzen der Instandhaltungskosten.

Der Sachverstindige legt einen Erhaltungsmehraufwand von

40 % fest.

14 Kréll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag, S. 454.
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Barwertfaktor

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der
Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen (§ 34
ImmoWertV).

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom
Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann
(§ 4 Abs 2 ImmoWertV).

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird
auf  Grundlage des  Unterschiedsbetrags  zwischen  der
Gesamtnutzungsdauer und Alter der baulichen Anlage am
mafRgeblichen  Stichtag unter Beriicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittiungsobjekts konnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verklrzen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) versteht man wertbeeinflussende Umstande,
die erheblich vom allgemeinen Zustand der Vergleichsobjekte zum
Bewertungsobjekt abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Als besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale kommen insbesondere die Nutzung des
Grundstlicks fir Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche
Bindungen, Rechte und Belastungen (begiinstigende Dienstbarkeiten,
Wohnungsrechte etc.), Baumangel oder Bauschaden sowie
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend
geanderte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind, in Betracht.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind auch solche
Grundsticksmerkmale, die von den Grundsticksmerkmalen der
Referenzgrundstiicke  abweichen, die den herangezogenen
Liegenschaftszinssatzen zugrunde liegen und nicht mit diesen
berlcksichtigt werden.
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7.3.3. Marktiiblich erzielbare Mieten

Im qualifizierten Mietspiegel der Stadt Lengerich (Stichtag 1.10.2024, beschlossen am 25.03.2025),
wird folgende Basismiete angegeben, die durch Multiplikation der nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten

eine ortslbliche Vergleichsmiete samt Spanne ergibt.

Basismiete: 5,67 €/m?

Tabelle 6: Umrechnungskoeffizienten

Merkmal / Klasse Umrechnungskoeffizienten (UK)

Baujahr UK Konfidenzintervall
Bis vor 1970 1,00 [0,99-1,01]
1970 bis vor 1990 1,06 [1,02-1,09]
1990 bis vor 2000 1,10 [1,07-1,14]
2000 bis vor 2010 117 [1.12 1231
2010 bis vor 2020 1,22 [1,17-1,28]
2020 und spéater 1,57 [1.51—1,64]
Modernisierungsgrad
Stufe 1/2 1,00 [ 0,99 - 1,01 ] ll\rl]i;;gtnrgs:ﬁ:isiemkleine Modernisierung im Rahmen der
g
Stufe 3 1,05 [1,00-1,11] Mittlerer Modernisierungsgrad
Stufe 4 1,15 [1,10—1,20 Uberwiegend modernisiert
Stufe 5 1,18 [ 1,07 -1,29 ] Umfassende Modernisierung
Wohnfldche
20 bis unter 40 m? 1,22 [1,15-1,29]
40 bis unter 60 m? 1,10 [1,0?—1,13]1
60 bis unter 90 m? 1,00 [0,95— 1,05 u
90 bis unter 150 m? 0,89 [0,85—-093]
Raumliche Lage
Zentrum 1,03 [0,99-1,06]
Lengerich Mitte 0,95 [0,92-0,98]
Lengerich West 1,00 [1,00-1,00]
Lengerich Ost 0,91 [0,86-0,95]
AuBerhalb 0,84 [0,78—-0,91]
Ausstattung
Basis 0,89 [0,85—-0,94]
Einfach 093 [091 096
Standard 1,00 [0,99 - 1,01
Gehoben 1,09 [1,05-1,12
Hochwertig 1,15 [1,09-122]
Berechnung: Wohnung 1, 80,94 m* 5,67 x 1,22 x 1,18 x 1,00 x 1,03 x 1,00 = 8,41 €/m?

Ortslibliche Vergleichsmiete:

5,67 x 1,17 x 1,07 x0,95x 0,99 x 0,99 = 6,61 €/m?
5,67 x 1,28 x1,29x 1,05 x 1,06 x 1,01 = 10,52 €/m?

8,41 €/m? (Spanne: 6,61 €/m? - 10,52 €/m?)

Wohnung 2, 56,87 m* 5,67 x 1,22 x1,18x1,10x 1,03 x 1,00 = 9,25 €/m?

Ortsibliche Vergleichsmiete:

5,67 x 1,17 x 1,07 x 1,07 x 0,99 x 0,99 = 7,44 €/m?
5,67x1,28x1,29x1,13x 1,06 x 1,01 = 11,33 €/m?

9,25 €/m? (Spanne: 7,44 €/m? - 11,33 €/m?)

Wohnung 3, 85,16 m%  wie Wohnung 1
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Wohnung 4, 27,33 m* 5,67 x 1,22 x 1,18 x 1,22 x 1,03 x 1,00 = 10,26 €/m?

Ortsilibliche Vergleichsmiete:

5,67 x 1,17 x 1,07 x 1,15 x 0,99 x 0,99 =

8,00 €/m?

5,67x1,28x1,29x1,29x 1,06 x 1,01 =12,93 €/m?

Wohnung 5, 45,85 m? wie Wohnung 2
Wohnung 6, 48,13 m2 wie Wohnung 2
Wohnung 7, 46,10 m%  wie Wohnung 2

10,26 €/m? (Spanne: 8,00 €/m? - 12,93 €/m?)

Far PKW-Stellplatze werden Mietpreise in H6he von 20,00 €/PKW-Stellplatz (Median) verdffentlicht.

Die tatsachlichen Mietpreise wurden vom Eigentimer wie folgt mitgeteilt:

Wohnung 1 - Osten:
Wohnung 2 - Norden:
Wohnung 3 - Stiden:
Wohnung 4 - Nordosten:
Wohnung 5 - Stidosten:
Wohnung 6 - Stidwesten:
Wohnung 7 - Nordwesten:

795,60 €/Monat :
707,47 €/Monat :
915,55 €/Monat :
306,00 €/Monat :
540,60 €/Monat :
540,60 €/Monat :
450,00 €/Monat :

80,94 m?
56,87 m?
85,16 m?
27,33 m?
45,85 m?
48,13 m?
46,10 m?

= 9,83 €/m?
= 12,44 €/m?
=10,75 €/m?
= 11,20 €/m?
11,79 €/m?
11,23 €/m?

9,76 €/m?

Der Sachverstandige legt in der nachfolgenden Ertragswertermittlung die ortstiblichen Vergleichsmieten zu-
grunde und berlcksichtigt die Differenz zur tatsachlich gezahlten Miete als ,Overrent® (Mehrwert) bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

7.3.4.

Ertragswertberechnung

Nettokaltmiete (marktiiblich erzielbar)

Mieteinheit Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jéhrlich
m? €/m? € €

EG, Wohnung 1 — Osten 80,94 8,41 681,00 8.172,00
EG, Wohnung 2 — Norden 56,87 9,25 526,00 6.312,00
EG, Wohnung 3 — Siiden 85,16 8,41 716,00 8.592,00
DG, Wohnung 4 — Nordosten 27,33 10,26 280,00 3.360,00
DG, Wohnung 5 - Siidosten 45,85 9,25 424,00 5.088,00
DG, Wohnung 6 — Siidwesten 48,13 9,25 445,00 5.340,00
DG, Wohnung 7 — Nordwesten 46,10 9,25 426,00 5.112,00
7 PKW-Stellpldtze & 20,00 € 140,00 1.680,00
Wohnfldache, gesamt 390,38

Nettokaltmiete insgesamt 43.656,00

Jahrliche Nettokaltmiete

43.656,00 €
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Jahrliche Nettokaltmiete

Bewirtschaftungskosten (BWK)
= Verwaltungskosten

7 Wohnungen a 367,00 € =

7 PKW-Stellplatze a 48,00 € =

= |nstandhaltungsaufwendungen
14,40 €/m? x 390,38 m2 =

7 PKW-Stellplatze 4 108,00 € =

= Mietausfallwagnis

2 % von 43.656,00 € =

Die Bewirtschaftungskosten ent-
sprechen rd. 23 % jahrlich

Jahrlicher Reinertrag

Bodenwertverzinsungsbetrag
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Barwertfaktor bei 64 Jahren
Restnutzungsdauer und 3,5 %
Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen

Bodenwert

2.569,00 €
336,00 €

5.621,00 €
756,00 €

873,00 €
10.155,00 €

3,5 % * 168.000,00 €

80 Jahre
64 Jahre

27.621,00 € * 25,41 =

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

43.656,00 €

- 10.155,00 €

33.501,00 €

- 5.880,00 €

27.621,00 €

* 25,41

701.850,00 €

168.000,00 €
869.850,00 €
rd. 870.000,00 €
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7.3.41. Subsidiare Berucksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 870.000,00 €
Besondere Rechte und Belastungen

Denkmalschutz

denkmalspezifische Parameter der Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten (denkmalspezifisch erhéht): 400,00 €/ Wohnung
Mietausfallwagnis (denkmalspezifisch erhéht): 2,5 %
Denkmalspezifischer Erhaltungsmehraufwand: 40 %

Differenz Verwaltungskosten

7 Wohnungen 4 400 € = 2.800,00 €
7 Wohnungen & 367 € = - 2.569,00 €

231,00 €
Differenz Mietausfallwagnis der Wohnungen
25%v.(43.656 €-1.680€) = 1.049,00 €
2,0% v.(43.656 €-1.680€) =- 840,00 €

209,00 €
Erhaltungsmehraufwand
14,40 € x 390,38 m? = 5.621,00 €,
davon 40 % = 2.248,00 €

2.688,00 €

Barwertfaktor bei 64 Jahren Restnutzungsdauer
und 3,5 % Liegenschaftszinssatz * 25,41
denkmalspezifische besondere objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale 68.302,00 € - 68.302,00 €
vorlaufiger Ertragswert mit Denkmaleinfluss 801.698,00 €

Weiterhin wird der Werteinfluss der denkmalspezifischen Abweichung des
Liegenschaftszinssatzes wie folgt berlcksichtigt:

Der denkmalspezifische Liegenschaftszinssatz betragt 3,4 % (s. Seite 35).
Jahrlicher Reinertrag (s. 7.3.4.) 33.501,00 €

Bodenwertverzinsungsbetrag, Liegenschaftszinssatz
(denkmalspezifisch) * Bodenwert

3,4 % *168.000,00 € = - 5712,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 27.789,00 €
Barwertfaktor bei 64 Jahren Restnutzungsdauer und * 25,95

3,4 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 721.125,00 €
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Differenz der Reinertragsanteile

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen (anhand
denkmalspezifischem Liegenschaftszinssatz)

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen (anhand
Liegenschaftszinssatz ohne Denkmaleinfluss), s. 7.3.4.

Differenz - Vorteil aus denkmalspezifischem
Liegenschaftszinssatz

Berechnung:

vorlaufiger Ertragswert mit Denkmaleinfluss

Vorteil aus denkmalspezifischem Liegenschaftszinssatz
vorlaufiger Ertragswert mit Denkmaleinfluss

Mehrertrag - Overrent, siehe nachfolgende Nebenrechnung
7.34.1.1.

Gebaudebezogene Besonderheiten
Bauschaden/Baumangel, pauschal
fehlende Prifstatik, pauschal

Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen
(Aufwuchs)

keine
Bodenbezogene Besonderheiten
keine

Ertragswert mit Denkmaleinfluss

721.125,00 €

- 701.850,00 €

19.275,00 €

801.698,00 €
19.275,00 €
820.973,00 €

15.797,00 €

20.000,00 €

20.000,00 €

0,00 €

0,00 €

796.770,00 €
rd. 797.000,00 €
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7.3.4.1.1. Berechnung des Overrents (Mehrertrag)

Die vom Eigentiimer mitgeteilten tatsachlichen Mietpreise liegen tber den gemal Mietspiegel ermittelten
ortsublichen Vergleichsmieten. Der Sachverstandige unterstellt eine Laufzeit der hdheren Mieteinnahmen
von 2 Jahren.

Wohnung 1 — Osten, 80,94 m?

Tatsachlicher Mietzins: 9,83 €/m?

ortstblicher Mietzins: 8,41 €/m?

Mehrmiete: 1,42 €/m?

Laufzeit: 2 Jahre

Barwertfaktor

(denkmalspezifischer

Liegenschaftszinssatz 3,4 %): 1,90

Abzinsungsfaktor: 0,9353

Berechnung:

80,94 m?x 1,42 €/m? = 115,00 €/Monat x 12 Monate = 1.380,00 €/Jahr

abzuglich 2 % Mietausfallwagnis = - 28,00 €/Jahr
1.352,00 €/Jahr

1.352,00 €/Jahr x 1,90 = 2.569,00 €/Jahr

abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag: 2.569,00 €/Jahr x 0,9353 = 2.403,00 €/Jahr

Wohnung 2 — Norden, 56,87 m?

Tatsachlicher Mietzins: 12,44 €/m?

ortstiblicher Mietzins: 9,25 €/m?

Mehrmiete: 3,19 €/m?

Laufzeit: 2 Jahre

Barwertfaktor

(denkmalspezifischer

Liegenschaftszinssatz 3,4 %): 1,90

Abzinsungsfaktor: 0,9353

Berechnung:

56,87 m? x 3,19 €/m? = 181,00 €/Monat x 12 Monate = 2.172,00 €/Jahr

abzuglich 2 % Mietausfallwagnis = - 43,00 €/Jahr
2.129,00 €/Jahr

2.129,00 €/Jahr x 1,90 = 4.045,00 €/Jahr

abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag: 4.045,00 €/Jahr x 0,9353 = 3.783,00 €/Jahr
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Wohnung 3 — Siiden, 85,16 m?

Tatsachlicher Mietzins: 10,75 €/m?

ortslblicher Mietzins: 8,41 €/m?

Mehrmiete: 2,34 €/m?

Laufzeit: 2 Jahre

Barwertfaktor

(denkmalspezifischer

Liegenschaftszinssatz 3,4 %): 1,90

Abzinsungsfaktor: 0,9353

Berechnung:

85,16 m? x 2,34 €/m2 = 199,00 €/Monat x 12 Monate = 2.388,00 €/Jahr

abzuglich 2 % Mietausfallwagnis = - 48,00 €/Jahr
2.340,00 €/Jahr

2.340,00 €/Jahr x 1,90 = 4.446,00 €/Jahr

abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag: 4.446,00 €/Jahr x 0,9353 = 4.158,00 €/Jahr

Wohnung 4 — Nordosten, 27,33 m?

Tatsachlicher Mietzins: 11,20 €/m?

ortslblicher Mietzins: 10,26 €/m?

Mehrmiete: 0,94 €/m?

Laufzeit: 2 Jahre

Barwertfaktor

(denkmalspezifischer

Liegenschaftszinssatz 3,4 %): 1,90

Abzinsungsfaktor: 0,9353

Berechnung:

27,33 m?x 0,94 €/m? = 26,00 €/Monat x 12 Monate = 312,00 €/Jahr

abzuglich 2 % Mietausfallwagnis = - 6,00 €/Jahr
306,00 €/Jahr

306,00 €/Jahr x 1,90 = 581,00 €/Jahr

abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag: 581,00 €/Jahr x 0,9353 = 543,00 €/Jahr

Wohnung 5 — Siidosten, 45,85 m?

Tatsachlicher Mietzins: 11,79 €/m?

ortsublicher Mietzins: 9,25 €/m?

Mehrmiete: 2,54 €/m?

Laufzeit: 2 Jahre

Barwertfaktor

(denkmalspezifischer

Liegenschaftszinssatz 3,4 %): 1,90

Abzinsungsfaktor: 0,9353

Berechnung:

45,85 m? x 2,54 €/m? = 116,00 €/Monat x 12 Monate = 1.392,00 €/Jahr
abzlglich 2 % Mietausfallwagnis = - 28,00 €/Jahr

1.364,00 €/Jahr



Seite - 44 -

Wertermittlungsobjekt: denkmalgeschitztes Mehrfamilienhaus, Bergstralle 6 in 49525 Lengerich,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

1.364,00 €/Jahr x 1,90 =

abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag:

Wohnung 6 — Siidwesten, 48,13 m?

Tatsachlicher Mietzins:
ortstiblicher Mietzins:

Mehrmiete:

Laufzeit:

Barwertfaktor
(denkmalspezifischer
Liegenschaftszinssatz 3,4 %):
Abzinsungsfaktor:

Berechnung:

48,13 m?x 1,98 €/m2 = 95,00 €/Monat x 12 Monate

abzuglich 2 % Mietausfallwagnis =

1.117,00 €/Jahr x 1,90 =

abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag:

Wohnung 7 — Nordwesten, 46,10 m?

Tatsachlicher Mietzins:
ortstblicher Mietzins:

Mehrmiete:

Laufzeit:

Barwertfaktor
(denkmalspezifischer
Liegenschaftszinssatz 3,4 %):
Abzinsungsfaktor:

Berechnung:

46,10 m? x 0,51 €/m? = 24,00 €/Monat x 12 Monate

abzuglich 2 % Mietausfallwagnis =

282,00 €/Jahr x 1,90 =

abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag:

2.592,00 €/Jahr

2.592,00 €/Jahr x 0,9353 = 2.424,00 €/Jahr

11,23 €/m?
9,25 €/m?

1,98 €/m?
2 Jahre

1,90
0,9353

=1.140,00 €/Jahr
- 23,00 €/Jahr
1.117,00 €/Jahr

2.122,00 €/Jahr

2.122,00 €/Jahr x 0,9353 = 1.985,00 €/Jahr

9,76 €/m?
9,25 €/m?

0,51 €/m?
2 Jahre

1,90
0,9353

= 288,00 €/Jahr
- 6,00 €/Jahr
282,00 €/Jahr

536,00 €/Jahr

536,00 €/Jahr x 0,9353 = 501,00 €/Jahr

Zusammenstellung der Mehrertrige (Overrent):

Wohnung 1 - Osten:
Wohnung 2 - Norden:
Wohnung 3 - Suden:
Wohnung 4 - Nordosten:
Wohnung 5 - Stidosten:
Wohnung 6 - Stidwesten:
Wohnung 7 - Nordwesten:

Mehrertrage (Overrent)

2.403,00 €/Jahr
3.783,00 €/Jahr
4.158,00 €/Jahr

543,00 €/Jahr
2.424,00 €/Jahr
1.985,00 €/Jahr
501,00 €/Jahr

15.797,00 €/Jahr
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7.4. Wertableitung

Eine geeignete VergleichsgroRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor. Er
stellt Giblicherweise das Verhaltnis vom Kaufpreis zur marktiblich erzielbaren Jahresnettokaltmiete (Rohertrag)
dar. Die Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch
inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

7.41. Rohertragsfaktor (ohne Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen)

Vorlaufiger Ertragswert 870.000,00 €
Jahresnettokaltmiete 43.656,00 €
Berechnung: 870.000,00 € : 43.656,00€ = 19,9

Rohertragsfaktor 19,9

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Steinfurt veréffentlicht im Grundsticksmarktbericht
2025 einen mittleren Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhduser von 19,8. Der hier ermittelte Rohertragsfaktor
von 19,9 liegt im Bereich des vom Gutachterausschuss ermittelten durchschnittlichen Rohertragsfaktor.

8. Verkehrs-/ Marktwert

Zusammenstellung

Bodenwert Ertragswert Rohertragsfaktor
(€) (€)

168.000,00 797.000,00 19,9

Der Verkehrswert ergibt sich aus dem ermittelten Ertragswert, da hier das Eigennutzungsinteresse eine
untergeordnete und die Vermietungsabsicht mit dem Renditegedanken eine vordergriindige Rolle spielt. Der
gewohnliche Geschaftsverkehr orientiert sich im Allgemeinen aufgrund der Nutzung des zu bewertenden
Objekts vorrangig an Kaufpreisen, die sich nach dem Ertrag richten.

Der Verkehrs- / Marktwert des mit einem denkmalgeschitzten Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstilicks ,Bergstralle 6 in 49525 Lengerich

Grundbuch von Lengerich Blatt 539
Gemarkung Lengerich
Flur 101 Flurstuck 973

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.3.2026 mit

797.000,00 €

(in Worten: Siebenhundertsiebenundneunzigtausend Euro)
ermittelt.

(Daraus resultiert ein verkehrswertbezogener m?-Preis in Héhe von rd. 2.042,00 €/m? Wohnflache, inkl.
Grund und Bodenwert)
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Anmerkung

Osnabrtick, 26.03.2026

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.

Peter Roos

31.03.2026

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.


Visual appearance of document signature of "Peter Roos"
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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 dirfen die
Karten bzw. die Daten fiir maximal sechs Monate bzw. fur die Dauer der Zwangsvollstreckung verdéffentlicht werden.



Mehrfam.-Haus mit 7 Parteien,
Bergstr. 6, Lengerich,
StraBenansicht, Westen

Nordosten

Sudostgiebel




Suden

Von Suden betrachtet: 1.

Gaube, s.u.

2. Gaube mit fehlstelligen

Malerarbeiten






