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GUTACHTEN 3

W-25-100-AGR-01 vom 29.10.2025

uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) fiir das Grundstiick

48431 Rheine, Lindenstr. 90

Gutachter/in: Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Robin Middelhoff-Ehm
Auftraggeber: Amtsgericht Rheine

Salzbergener Str. 29
48431 Rheine

Aktenzeichen: 12 K 3/25

Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung etwaiger Eintragungen in Abt. I1)

Lfd. Nr. 5, 6 275.000 €

Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag: 02.07.2025

Beschreibung: Unterkellertes, zweigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit
ca. 269 m? Wohn- und Nutzfliche bestehend aus zwei Gewerbe-

einheiten und einer Wohneinheit sowie zwei Aullenstellplatzen.
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Anhang 3 Erlduterungen zur Wertermittiung, und Literatur- und Rechtsquellen

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die personenbezogenen Daten und das Proto-

Koll zum Ortstermin in einem gesonderten Begleitschreiben aufgefihrt. Somit kénnen keine

Innenfotos beigefligt werden.

Typoskript: re
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1. ALLGEMEINE ANGABEN
1.1. Vorbemerkung

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

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

ber Ubermittelt 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 kénnen neben den Angaben
aus der Bauakte zum Teil auch auf Annahmen und auf Grundlage der Ublichen Ausfiih-

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 fir 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 {iberprft.

Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass &ffentlich-rechtliche Abga-
ben sowie sonstige Beitradge, Geblihren 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 Bauméangel sind nicht erfolgt.
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Die vorgenannten Hinweise gelten vorbehalitlich und finden Anwendung, sofern im Gut-

achten nicht ausdrtcklich etwas Abweichendes fiir 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 héchstpersénlich, unter objektiven Gesichtspunkten und ohne

Weisungen Dritter angefertigt.

1.2. Objekt

1.3. Auftraggeber

1.4. Zweck des Gutachtens

Wohn- und Geschéftshaus
Lindenstr. 90
48431 Rheine

Amtsgericht Rheine
Salzbergener Str. 29
48431 Rheine

Geman Beschluss des Amtsgerichtes Rheine (Geschéfts-
nummer 12 K 3/25) vom 04.06.2025 soll gemal
§ 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen
Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt wer-

den.
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1.5. Ortstermin

Der Ortstermin zur Besichtigung des hier bewertungsge-
genstandlichen Grundbesitzes erfolgte am Mittwoch, den
02.07.2025 in der Zeit von 09:00 Uhr bis ca. 09:45 Uhr.

Zu diesem Termin war nur der Sachverstandige anwesend.
Das zu bewertende Objekt konnte nur von auf3en besichtigt
werden. Die Eigentimer sind trotz schriftlicher Einladung
zum Ortstermin nicht erschienen um den Zutritt zu gewéah-

ren.

1.6. Wertermittlungsstichtag 02.07.2025

1.7. Qualitatsstichtag

02.07.2025

1.8. Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

Schriftliche und

mundliche Auskiinfte

Sonstiges

DIA-ZERT

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

e Bauakte

Offentlich-rechtliche Anfragen beziglich:

e ErschlieRungssituation und -beitrégen
e Eintragungen im Baulastenverzeichnis
e Altlasten

e bauordnungsbehdrdlichen Verfahren

¢ Denkmalschutz

o stadtebauliche Beurteilung

Weiterhin wurden Auskunfte vom zustadndigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

e im Ortstermin erstellte Fotodokumentation
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1.9. Kataster- und Grundbuchangaben
Geman vorliegendem Grundbuchauszug vom 21.03.2025:
¢ Amtsgericht Rheine
e Grundbuch von:  Rheine Stadt

e Grundbuch Blatt Nr.: 1480
Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
5 Rheine Stadt 112 150 Gebaude- und Freiflache, 331
6 Rheine Stadt  |112| 337 |Wohnen,  Lindenstrafe 62
90, Wilhelmstralle
Summe - Ifd. Nr. 5, 6 393
Abteilung | Wird aufgrund von datenschutzrechtliichen Grinden nicht
angegeben.
Abteilung I Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il zur Ifd. Nr. 5,

6 vorhanden;

Lfd. Nr. 3 — Zwangsversteigerung ist angeordnet

Abteilung il Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuches
eingetragen sind, werden bei dieser Wertermittlung nicht
berlcksichtigt.

Hinweis Grundsatzlich wird unterstellt, dass das Grundbuch zum

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

baren Antrage existieren.

DIA-ZERT
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2. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG
2.1. Aligemeines
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Kreis Steinfurt
Stadt Rheine (rd. 77.000 Einwohner)
Ortsteil Dorenkamp
Lage / Umgebung Das Grundstick liegt stdlich der Stadtmitte, nahe der kauf-
mannischen Schule Rheine.
2.2. Verkehrsanbindung
Strallennetz Die nachste Bundesstralle B 481 befindet sich ca. 1,5 km
entfernt. Die nachste Autobahn A 30 befindet sich ca. 7 km
entfernt.
Offentliche
Verkehrsmittel Die né&chstliegende Bushaltestelle befindet sich ca. 1

Gehminuten entfernt. Der nachste Regional-Bahnhof liegt

ca. 700 m entfernt.

2.3. Infrastruktur und Verkehr

Geschafte des
taglichen Bedarfs Befinden sich in einem Umkreis von ca. 10 bis 30 Gehmi-

nuten.

Geschéfte des
gelegentlichen Bedarfs Befinden sich im Ort.

Medizinische

Versorgung Arzte und Apotheken befinden sich im Ort.
Rheine verfiigt Giber ein Krankenhaus.

gergantersenulen Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen

befinden sich im Ort. Die nachsten Hochschulen befinden

sich in Rheine, Osnabriick oder Minster.

Arbeitsplatze Arbeitsplatze in Rheine und im gesamten Kreis Steinfurt.

DIA-ZERT
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auliaieel Rheine bietet ein breit gefachertes Kuitur- und Freizeitan-

gebot mit regionalem Charakter. Kulturelle Veranstaltun-
gen finden unter anderem in der Stadthalle Rheine, dem
Kloster Bentlage sowie im Kino Cinetech statt. Fur Freizei-
taktivitdten stehen zahlreiche Wander- und Radwege ent-
lang der Ems zur Verfligung, erganzt durch Sportvereine,
der NaturZoo Rheine sowie das Freizeitbad ,Aqua Reni".
Der Bentlager Wald und der Salinenpark dienen daruber

hinaus als beliebte Naherholungsgebiete.

2.4. Makrodkonomischer Uberblick

Sozialversicherungs-
pflichtige Rd. 33.500

Bevdlkerungswachstum 0,57 %

Kaufkraftindex 947

Verfugbares Einkommen Rd. 23.700 €

Pendlersaldo 1,18 %

Arbeitslosenquote 51 %

DIA-ZERT
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3.

3.1.

3.2,

3.3.

3.4.

3.5.

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

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

GemaR der schriftlichen Auskunft der Stadt Rheine vom 04.08.2025 richten sich Bau-
vorhaben im Bereich des Bewertungsobjektes nach §34 BauGB. Die Zuléssigkeit rich-
tet sich danach, ob sich das Vorhaben nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise und Grundsticksflache in die nahere Umgebung einflgt und die Erschlie-
Rung gesichert ist. Auf Grundlage der zur Verfiigung stehenden Bauakte und der vor
Ort gemachten Beobachtungen, entspricht das Bewertungsgrundstiick den &ffentlich-
rechtlichen Vorgaben nach §34 BauGB.

Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Gemal der schriftlichen Auskunft der Stadt Rheine Abteilung Planen und Bauen vom
07.08.2025 ist das Grundstlck erschlieBungskostenfrei (Kanal und Stral3e).

Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.9 des Gutachtens

Baulasten Laut Auskunft der Stadt Rheine vom 04.08.2025 besteht flr

das Bewertungsgrundstiick keine Baulast.

Wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen Es liegen keine Erkenntnisse Uber etwaige Mietvertrage

oder Wohnungsbindung vor.

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

Denkmalschutz:

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Rheine vom 04.08.2025 besteht kein Denkmal-

schutz fir das Bewertungsobjekt.

Altlasten:
GemanR Auskunft des Kreises Steinfurt vom 12.08.2025 sind nach derzeitigem Stand
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der Kenntnis keine Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen auf den angefrag-

ten Flurstiicken bekannt.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Rheine vom 04.08.2025 sind keine bauordnungs-
behdrdlichen Verfahren vorhanden. Weitere wertbeeinflussende privat- und éffentlich-

rechtliche Gegebenheiten waren zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

Baugenehmigung

Das Gebaude wurde urspriinglich als Wohn- und Geschéftshaus errichtet, mit einer
Backerei und einer Gaststatte im Erdgeschoss sowie Wohnflachen im Obergeschoss.
Uber einen méglichen Ausbau des Dachgeschosses kann abschlieRend keine Aus-
sage getroffen werden, zum Wertermittlungsstichtag lagen keine Baugenehmigungen

diesbezlglich vor.

Nach duRerem Anschein nach wird der Geschaftsbereich nicht mehr betrieben und
augenscheinlich inzwischen zu Wohnzwecken genutzt. Laut Auskunft des Bauamts
Rheine liegt fur eine solche gednderte Nutzung derzeit keine Genehmigung vor. Die

Nutzungséanderung wird jedoch grundsétzlich als genehmigungsfahig eingestuft.

Zudem wurden das frihere Schaufenster sowie die Eingangstliren der ehemaligen
Backerei und der Gastwirtschaft baulich verandert bzw. verschlossen. Auch hierfir
liegt keine Baugenehmigung vor. Ebenfalls wird diese MalRnahme als genehmigungs-

fahig eingeschatzt.

Fur die baulichen Anderungen des Schaufensters und Eingangstir ist eine formelle
Baugenehmigung beim Bauamt Rheine zu beantragen. Dieser Sachverhalt wird im
weiteren Verlauf unter Punkt 10.2 berlcksichtigt. Die augenscheinliche Nutzungsén-
derung im Erdgeschoss wird nicht weiter beriicksichtigt, da nicht abschlieRend geklart

werden kann, ob eine gednderte Nutzung vorliegt.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstiick ist erschlossen mit Wasser, Abwasser, Elektrizitdt und Anschlussmég-

lichkeit fur Kabelfernsehen sowie Internet.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstiicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

4.3. AuBenanlagen
Einfriedung
Bodenbefestigung
Anpflanzungen

Einstellplatze

DIA-ZERT

Das Grundstlick weist einen anndhernd rechteckigen Zu-

schnitt auf.

Die Grenzverhaltnisse sind geregelt.

Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu
erkennen, kann aber aufgrund der Grenzbebauung zum
Nachbargrundstlick nicht ausgeschlossen werden.
Ebenes Grundstiick

Anzeichen flr einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht
gegeben.

Es sind Beeintrachtigungen durch den naheliegenden
Schienenverkehr sowie der angrenzenden Lindenstrale zu
erkennen. Dies wird im weiteren Verlauf unter Punkt 7.3

,Lage" dieses Gutachtens Berlcksichtigt.

Das Grundstiick ist nicht eingefriedet. Keine Wertrelevanz.
Die Zuwegung zum Haus ist befestigt.
Keine besonderen Anpflanzungen vorhanden.

2 Einstellplatze auf dem Bewertungsgrundsttck.
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5. BAUBESCHREIBUNG

5.1. Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut, be-
stehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem
Dachgeschoss. Im Erdgeschoss des Bewertungsobjektes befinden sich zwei Gewer-
beeinheiten, im Obergeschoss befindet sich eine Wohneinheit. Auf der Westseite des

Grundstiickes befinden sich zwei AulRenstellplatze.

5.2. Baubeschreibung

Objektart Wohn- und Geschaftshaus

Baujahr 1948 (Ursprung, fertiggestellt), 1949 Anbau an der West-
seite, 1953 weiterer Anbau an der Westseite; siehe hierzu
Anlage 1.4 ,Gebdudezeichnungen®

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung Nicht bekannt

Wohnfldche/Nutzflache Rd. 269 m?, siehe hierzu Punkt 8.1

Konstruktion

Keller Ursprung vollunterkellert, Anbauten nicht teilunterkellert
Aullenwéande Mauerwerk

Fassade Putz (Innenseitig Verblender méglich)

Iﬁnenwénde Mauerwerk

Decken Massivdecke

Dach Walmdach

Dachdeckung Dachziegel

Treppen

Nicht bekannt, wahrscheinlich Holztreppe
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Ausstattung
FuRbdden Nicht bekannt
Oberflache Decke Nicht bekannt
Oberflache Innenwand Nicht bekannt
Taren Nicht bekannt
Fenster Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierglas und innenlie-

genden Rollladen, tlw. einfach verglaste Fenster

Technische Ausriistung

Elektroinstallation Nicht bekannt
Sanitarinstallation Nicht bekannt
Heizungsinstallation Nicht bekannt

5.3. Energieausweis Nicht vorhanden

DIA-ZERT
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5.4. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Eine Innenbesichtigung war zum Zeitpunkt der Ortsbesich-
tigung nicht méglich. Die Einschatzung des baulichen Zu-
stands basiert daher auf dem dufleren Erscheinungsbild

sowie auf Annahmen.

Nach aulRerem Anschein wurden in den letzten zehn Jah-
ren ModernisierungsmafRnahmen am Gebaude durchge-
fuhrt. Die Fassade wurde nachtraglich gedammt, verputzt
und gestrichen. Zudem wurden einzelne Fenster erneuert
und die Dachterrasse Uber dem Anbau wurde erneuert.
Diese Maflnahmen deuten darauf hin, dass auch im Innen-
bereich Modernisierungen durchgefihrt wurden, kénnen
jedoch abschlieend nicht verifiziert werden.

An der Fassade konnten einige Schaden festgestellt wer-
den, die vermutlich auf duRere Einwirkungen zurlckzufih-
ren sind. Weiter konnte an der Nordseite zur Wilhelmstr.

das Fehlen eines Regenfallrohres festgestellt werden.
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6.

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 Grundstliicksmerkmale) noch keine Beriicksichti-
gung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einflisse unter Punkt 10.2 des Gut-

achtens und in der Weise, wie der gewdhnliche Geschéftsverkehr sie beachtet.

Ergebnisiibersicht

Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung in Punkt 7 betragt der Bodenwert 136.000 €

Vorldufiger marktangepasster Ertragswert (§§ 27 — 34 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung in Punkt 8 betragt der vorlaufige Ertragswert 310.000 €

Einzelwerte der Flurstiicke 150 und 337
Vorlaufiger Ertragswert Lfd. Nr. 5 (Flurstick 150) 299.000 €
Lfd. Nr. 6 (Flurstick 337) 21.000 €

Hinweis zu den Einzelwerten

Nach den gesetziichen Vorschriften in einer Zwangsversteigerung sind mehrere Grund-
stlicke (Flurstiicke) einzeln anzugeben.

Die Differenz zwischen den addierten Einzelwerten ergibt sich aus der héheren Bebau-
barkeit des Flurstlicks 150. Kleinere Grundsticke mit einer héheren baulichen Ausnutz-

barkeit werden in der Regel am Markt zu héheren Preisen gehandelt.
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7. Bodenwertermittlung

7.1. Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (§§ 40 — 45 ImmoWertV)
Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittiungs-
verordnung nach dem Vergleichswertverfahren. GemaR § 14 (1) ImmoWertV sind, ne-
ben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachterausschiissen
ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird der Boden-
wert ohne Berlcksichtigung baulicher Anlagen fur ein fiktiv unbebautes Grundstiick ab-
geleitet. Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag angepasst.

7.2. Ausgewiesener Bodenrichtwert nach Boris.NRW:
400 €/m? - baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsfrei, Wohnbauflache,
Ein — und zweigeschossige Bauweise -
Stichtag 01.01.2025

7.3. Individuelle Merkmalsanpassung

Konjunkturelle Anpassung

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

keine konjunkturelle Anpassung vorgenommen.
Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundstiicks entspricht den Vorgaben
des Richtwertgrundstiickes.

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach der Bodenrichtwertkarte mit einer Geschoss-
zahl von | — Il, einer Grundstiickstiefe von 25 m und einer Flache von 500 m? angegeben.
Laut den vorliegenden Bauunterlagen und der beim Ortstermin gemachten Beobachtun-
gen sowie nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss entspricht das Bewertungs-

grundstuck hinreichend mit den Magaben des Richtwertgrundstiickes tiberein.
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Lage

Hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone weist das Bewertungsgrund-
stlick im Vergleich zum Richtwertgrundstiick eine deutliche Abweichung auf.

Wie bereits in Punkt 4.2 ,Immissionen” beschrieben, befindet sich das Bewertungs-
grundstuck in der Nahe zu den Bahngleisen in Rheine und ist daher einer htheren Larm-
belastung ausgesetzt als das Richtwertgrundstiick in der Bodenrichtwertzone.

Zudem liegt das Bewertungsgrundstiick an einer starker frequentierten Strale, was
ebenfalls zu einer nachteiligen Lage in der Bodenrichtwertzone fuhrt.

Aus diesen nachteiligen Lagefaktoren ergibt sich gegeniber dem Richtwertgrundstiick
ein wertmindernder Einfluss, der vom Sachverstandigen mit einem Abschlag in Héhe

von 54 €/m? angesetzt wird.

7.4. Beurteilung

Das zu bewertende Grundstlck ist bis auf die Lage hinsichtlich Nutzung, GrofRe und
Zuschnitt mit den umliegenden Grundstiicken in der Bodenrichtwertzone hinreichend

Ubereinstimmend.
Somit betragt der Bodenrichtwert zum Wertermittiungsstichtag:

346 €/m?

DIA-ZERT
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7.5. Berechnung des Bodenwertes

Teilflache

1

Nutzung

Bauland

Summe| Summe
gerundet]

Rentedich= 1
Unrentierfich = 2

Grofe
nm?

331

Bodenricritwert
0 €m?2

Erschiiefungskosien
n €m?

Umrechnungs-
kosfiziemt GFZ: GFZ

Sonstige Zu- und
Abschiage

Bodenprasindex

Angepasster BRW
n&m?

Sodenwerianied
rentierdfich

4526 €

21.45Z2 €

135978¢  136.000 €

Bodenwertantsi
unrenteriich

Bodenwert gesamt

136.000 €
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8. Ermittlung des vorlaufig marktangepassten Ertragswertes
8.1. Wohnfliache u. Nutzfliche
Gebdude / Geschoss / Lange Breite Fak- |Wohnflache
Raumbezeichnung inm inm tor |inn?
Erdgeschoss
Gaststitte
Gastraum + 7,39 3,325| 1,00 24,57
Diele + 4,01 4,29 1.00 17,20
Gastzimmer + 594 5,98/ 1,00 35,52
+ 1,10 3,75| 1,00 4,13
Toilletten + 3,22 3,00{ 1,00 9,66
-3 % Abzug Putz - 2,73
Zwischensumme Gaststétte 63,78
Béckerei
Ladenflache + 6,05 3,325 1,00 20,12
Lager 1 + 5,40 2,00| 1,00 10,80
Lager 2 + 1,72 1,00/ 1,00 1,72
Kiche + 5,94 3,12| 1,00 18,53
Flur + 4,28 2,26| 1,00 9,67
weiteres Zimmer + 3,45 4,65 1,00 16,04
+ 1,20 3,63| 1,00 4,36
-3 % Abzug Putz 5 2,39
2wischensumme Baéckerei 78,85
Obergeschoss
Wohnzimmer + 5,05 6,14| 1,00 31,01
+ 1,05 2,00/ 1,00 2,10
Flur 4,28 2,26| 1,00 9,67
Zimmer 1 + 2,10 3,25| 1,00 6,83
Zimmer 2 + 2,70 2,00 1,00 5,40
Zimmer 3 + 454 3,93| 1,00 17,84
Zimmer 4 + 2,40 1,80( 1,00 432
Zimmer 5 + 484 4,01 1,00 19,41
Zimmer 6 + 4,84 3,83] 1,00 19,02
Dachterasse + 8,20 3,70 0,50 15,17
-3 % Abzug Putz - 3,92
Zwischensumme Obergeschoss 126,85
Summe 269,48
{Summe gerundet ' 269

Hinweis: Die Ermittlung der Wohn- und Nutzflache erfolgte auf Grundiage der Bauakte. Auf-
grund fehlender Maleinheiten in den Planunterlagen konnte die Flachenberechnung jedoch
nicht vollstandig verifiziert werden. Etwaige Anderungen konnten nicht bericksichtigt werden.
Zur Plausibilisierung der Flachen wurden ergénzend die Liegenschaftskarte sowie Onlinenach-

messungen (Tim-Online) herangezogen.
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8.2. Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Das Bewertungsobjekt konnte lediglich von aufRen besichtigt werden. Daher werden

fur die Wertermittiung kalkulatorische Mieten zugrunde gelegt.

Die Ertragswertermittiung fur den Wohnraum erfolgt auf Basis der ortstblichen Ver-
gleichsmiete gemaR Grundstlcksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in der Stadt Rheine (siehe Punkt 9).

Demnach betragt die Vergleichsmiete 5,13 €/m? Wohnflache. Fir die Bewertung wird
fiktiv von einem mittleren Ausstattungsstandard sowie einem mittleren Modernisie-
rungsgrad ausgegangen.

Fur die Ermittlung von Geschaftsmieten sind gemaR Grundstiicksmarktbericht 2025
die Angaben der Entwicklungs- und Wirtschaftsférderungsgesellschaft flr Rheine

mbH sowie der |HK Nord Westfalen heranzuziehen.

Laut dem gewerblichen Mietspiegel der IHK Nord Westfalen werden fur Ladenflachen
in Rheine Mieten im Bereich von 7,50 €/m? bis 12,00 €/m? angegeben.

Erganzend weist der gewerbliche Mietspiegel der Entwicklungs- und Wirtschaftsférde-
rungsgesellschaft fur Rheine mbH fir 2a-Lagen eine durchschnittliche Ladenmiete von

8,12 €/m? mit einer Standardabweichung von 2,13 €/m? aus.

Nach eigener Marktrecherche sowie der im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonne-
nen Eindriicke und unter Berlcksichtigung der oben aufgefuhrten Vergleichsmieten,
wird eine monatliche Miete in Héhe von 7,00 €/m? vermietbarer Flache als marktge-
recht eingeschatzt. Dabei flieRt insbesondere das fortgeschrittene Gebaudealter, die
Lage sowie die bauliche Beschaffenheit in die Bewertung ein.

Far die AuRenstellplatze wird die im Grundstlcksmarktbericht ausgewiesene Modell-
miete von 25 € je Stellplatz zugrunde gelegt.

Hinweis: Bei den hier ausgewiesenen Mieten handelt es sich um kalkulatorische An-
satze zur Wertermittlung. Sie dienen nicht der Feststellung einer tatsdchlichen oder

vertraglich vereinbarten Miete.
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Gebaude 1 2 3 4

Geschoss EG EG 0G EG Rohertrag/|
Nutzungsart Ladenflache | Ladenflache | Wohnflache | Parkflache Monat
Nutzz—/ Wohnflache 64 79 197 0 270
inm

Anzth Stellplatze 0 0 0 5 5
in Stlck

Miete

in €/m? €/Stuck 7,00 7,00 513 25,00

Miete

in €/Monat 448 553 652 50 1.703

Somit betragt der jahrliche Rohertrag 20.436 €.

8.3. Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss ermittelt die Bewirtschaftungskosten auf Basis der Anlage 3
der ImmoWertV. Die Bewirtschaftungskosten sind jeweils aufzuteilen.

Fur Verwaltungskosten werden bei gewerblich genutzten Flachen 3 % des jahrlichen
Rohertrags angesetzt. Fur Wohnraum betragt der Ansatz 359 € je Wohneinheit sowie
47 € je Stellplatz.

Das Mietausfallwagnis wird fur Wohnraum mit 2 % und fur Gewerberaum mit 4 % des
jeweiligen Jahresrohertrags bericksichtigt.

Die Instandhaltungskosten werden pauschal mit 14,00 €/m? Wohn- und Nutzfliche so-

wie 106 € je Steliplatz angesetzt.

8.4. Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
der Stadt Rheine wurde fur gemischt genutzte Geb4ude in Rheine ein mittlerer Lie-
genschaftszinssatz in Héhe von 3,3 % mit einer Standardabweichung von 1,8 % aus-
gewiesen (Punkt 5.2.1). Dieser Liegenschaftszinssatz wurde aus den Untersuchungen
der Gutachterausschiusse des gesamten Minsterlandkreises (ohne Stadt Minster und
Stadt Recklinghausen) ermittelt, da dem Gutachterausschuss der Stadt Rheine nicht
genugend auswertbare Vertrage vorlagen.

Die Héhe des mallgeblichen Zinssatzes ist in erster Linie von der Objektart und der
Lage abhangig. In einfachen Lagen ist der Trend zu den jeweils héheren Werten und
umgekehrt regelmafig erkennbar. Darlber hinaus wird die Héhe des Zinssatzes (ibli-
cherweise aber auch von der Lange der Restnutzungsdauer und der Héhe des Roh-

ertrages beeinflusst.
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8.5.

Im konkreten Fall wird der Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung aller rele-
vanten Gesichtspunkte einschlieflich der vorliegenden gemischten Nutzung ein ob-

jektspezifischer Liegenschaftszinssatz von 3,0 % zu Grunde gelegt.

Restnutzungsdauer, Gesamtnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Die Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unterstellt die ordnungsge-
mé&Rle Unterhaltung und Bewirtschaftung der baulichen und sonstigen Aniagen. Sie
spiegelt die voraussichtliche Nutzungsdauer, vorrangig aus der wirtschaftlichen und
substanzorientierten (technischen) Gesichtspunkten, wider. Der wirtschaftliche Bedarf
und die értliche Nachfrage sind ebenso wie das tatsachliche Gebaudealter und die
technische Standdauer zu beriicksichtigen. Ferner ist die zu beriicksichtigen, dass
durchgefuhrte Modernisierungen die Restnutzungsdauer veriangern, unterlassene In-
standhaltung oder andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkirzen kénnen.
Die Gesamtnutzungsdauer wird, gemafl Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gut-
achterausschuss flr Grundstickswerte der Stadt Rheine, nach Anlage 1 der
ImmoWertV fur Objekte dieser Art mit 80 Jahren ermittelt.

Das Bewertungsobjekt wurde laut Bauakte im Jahr 1948 (Fertigstellung) errichtet. In
den Folgejahren wurden verschiedene bauliche Erweiterungen vorgenommen: 1949
erfolgte ein Anbau im riickwartigen Bereich, 1953 der Anbau von Toiletten (Erweite-
rung des Anbaus von 1949), sowie 1965 der Einbau einer Olheizung. Weitere An- oder
Umbauten sind laut Bauakte nicht dokumentiert oder nicht bekannt.

Augenscheinlich wurde das Gebaude seit dem letzten Eigentumerwechsel im Jahr
2012 teilweise modernisiert. So wurde die Fassade nachtraglich gedammt, verputzt
und gestrichen sowie Teile der Regenableitung erneuert. Zudem wurden einzelne
Fenster erneuert und die Dachterrasse Uber den Anbauten aus den Jahren 1949 und
1953 modernisiert.

Weitere Mallnahmen im Innenbereich sind nicht ausgeschlossen, konnten jedoch

mangels Innenbesichtigung nicht abschlieRend bestatigt werden.

Diese MaRnahmen verlangern die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts und
werden auf Grundlage des Modells zur Bestimmung der Restnutzungsdauer (Anlage
2 zu §12 Absatz 5 Satz 1) ermittelt.

Dieses Modell sieht folgende Modernisierungselemente bei entsprechender Punktzahl

vor.
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Modemisierungselemente

Maximal zu
vergebende Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung

4

Modernisierung der Fenster und AuRentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Wérmedédmmung der Aulenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fu3béden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

NN AN N

Liegen die MaBnahmen zeitlich weiter zurlick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als

der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente

noch zeitgemafien Ansprichen genugen, sind ebenfalls entsprechende Punkte zu ver-

geben. Auf dieser Grundlage ist der Modernisierungsgrad anschlieend sachverstén-

dig zu ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte:

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaitung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
Mod o I t maximaie erreichte

odernisierungselemente Blie P

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 o
Modernisierung der Fenster und Auf3enttren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuRenwande 4 3
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fulboden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Gesamtpunktzahl 20 4
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Auf Grundlage der oben aufgefihrten MalRnahmen und des beschriebenen Modells
konnten 4 Punkte vergeben werden.

Daraus resultiert eine Restnutzungsdauer von 22 Jahren und somit einem fiktiven Bau-
jahr von 1967.
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