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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick
in 48429 Rheine, Hemelter Stralke 68

Grundbuch Blatt
Rheine Stadt 1443
Gemarkung Flur
Rheine links der Ems 176

Ifd. Nr.

2
Flurstiicke
a7

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
28.10.2025 ermittelt mit rd.

280.000 €.

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 14 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstelit, davon eine filr meine Unterlagen,
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Zweifamilienwohnhaus

Hemelter Strale 68
48429 Rheine

Grundbuch von Rheine, Blatt 1443, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Rheine, Fiur 176, Flurstick 97,
zu bewertende Flache 540 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

GemaR Schreiben des Amtsgerichts Rheine vom 21.08.2025 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten Beweis erhoben
werden Uber den Verkehrswert der Immobilie Rheine, Hemelter
Str. 68.

07.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
07.10.2025 entspricht dem Wertermittiungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 07.10.2025 wurden die Prozessparteien
fristgerecht eingeladen.

Es konnte eine Innen- und Au3enbesichtigung nahezu aller Be-
reiche des Bewertungsobjekts durchgefiihrt werden. Fur die nicht
einsehbaren Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Be-
sichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Gibertragbar
ist.

der Sachverstandige sowie weitere Teilnehmer
aus Datenschutzgriinden anonymisiert

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestelit:

¢ Objektanschrift, Grundbuch- und Katasterangaben

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.04.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im MaRstab 1:500

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

Auskunft aus der Bodenrichiwertkarte im Internet www.bo-
ris.nrw.de

Ausklnfte aus dem o6rtlichen Grundstiicksmarktbericht, Daten
fur die Wertermittiung

¢ Angaben aus dem ortlichen Mietspiegel

o weitere Miet- und Marktdaten

¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 05.11.2025

e Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 03.11.2025

o Anliegerbescheinigung vom 04.11.2025
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

AuftragsgemaR wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne Betriebsmittel
und Zubehtr) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Beriicksichtigung der in Abteilung Il und 11
des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermittelt. Es gelten die zwangsversteigerungs-

rechtlichen Vorgaben insbesondere finden die in § 8 (3) Nr. 6 ImmoWertV aufgefiihrten Bestimmungen keine
Beriicksichtigung.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBriaumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Gberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

21.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stra’e und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestait und Form:
(vgl. Anlage 2)

Nordrhein-Westfalen
Steinfurt

Rheine, ca. 77.000 Einwohner

néchstgelegene grélere Stadte:
Munster (ca. 47 km entfernt)

Landeshauptstadt;
Dusseldorf (ca. 155 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 481 (ca. 1,0 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB A 30, AS Rheine-Nord (ca. 7 km entfernt)

Bahnhof:
Bhf. Rheine (ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
FMO Munster Osnabriick (ca. 30 km entfernt)

Stadtkern;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 1.000 m.
Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 400 m entfernt (NETTO-
Discounter);

Schulen und Arzte in unmittelbarer N&he bzw. im Stadtzentrum;
6ffentliche Verkehrsmittel ca. 200 m entfernt (Bushaltestelle
Eschendorf WeiRenburg)

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1.000 m entfernt;

mittlere bis gute Wohnlage

tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

tiw. gewerbliche Nutzungen im EG (L&den, Praxen u. a.)
tiberwiegend aufgelockerte, 1- bis 2-geschossige Bauweise
keine

eben

StraRenfront:
ca. 48 m zweiseitig (Eckgrundstiick);

mittlere Tiefe:
ca.30m;

Grundsticksgroe:
insgesamt 540,00 m?;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmaischutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

tberértliche Verbindungsstraiie;
klassifizierte Strale (Landesstrale);
Stralte mit maRigem Verkehr

voil ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschliuss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschéden

Gemal schriftlicher Auskunft vom 05.11.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfléche aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Alle in Abteilung Il vorgenommen Eintragungen werden auftrags-
gemaR in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Fur wertrele-
vante Eintragungen wird dem Amtsgericht jeweils ein Ersatzwert
mitgeteilt.

Dem Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 03.11.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Es wurde die Liste der Baudenkmaler in der Stadt Rheine online
eingesehen am 24.10.2025. Denkmalschutz besteht demnach
beim Bewertungsobjekt nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger
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Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht geprtft. Offensichtlich ist der Ausbau des Spitzbodens nicht genehmigt und wird
im Weiteren als ,Hobbyraum* berticksichtigt.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlcksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beztglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingehoilt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Ein- /Zweifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstick befindet sich ein iberdachter PKW-Stellplatz (Carport).
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es firr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfuihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie ber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Zweifamilienhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Ein- / Zweifamilienhaus, freistehend
zweigeschossig, unterkellert;
der Spitzboden ist nachtraglich ausgebaut worden (ohne Geneh-

migung);
Baujahr: 1932 (geman Bauakte)
Modernisierung: Das Bewertungsobjekt wurde augenscheinlich im Zeitablauf tiw.

modernisiert und renoviert.

Im Erdgeschoss wurden ca. 2003 der Innenausbau inkl. Heizkdr-
per und das Bad erneuert. Der Spitzboden wurde ca. 2012 aus-
gebaut. Eine Genehmigung hierfir liegt nicht vor.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnfléche betragt rd. 172 m?.
Eine Flachenberechnung liegt nicht vor. Die Ermittlung der Fla-
chen wurde tiberschldgig auf Basis der vorliegenden Bauakten-
unterlagen (Bauplane) durchgefihrt.
Die Wohnflache gemaR WoFIV. kann von der o. a. GréRe abwei-
chen. Die Fidchenangaben sind daher nur fur dieses Gutachten
Zu verwenden.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei (Eingangstreppe).
AuRenansicht: verputzt, mit abgesetztem Sockel (Naturstein/ Bruchstein), Erker

aus Klinkermauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellertreppe, Flur, 4 Kellerrdume, AuBentreppe

Erdgeschoss: )
Hauseingang, Diele, Flur, Wohn- Esszimmer, Kiiche, Bad, ein weiteres Zimmer, Terrasse
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Obergeschoss:

Geschosstreppe, Flur, Bad, 4 Zimmer, umbaute, geschlossene Loggia, Balkon

Spitzboden:

nachtraglich ausgebaut, Treppe, 2 R&dume, Bad

(Angabe zur Aufteilung gemaR Planen)

3.2.3 Gebéudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswénde:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Bruchstein

Bruchstein- /Ziegelsteinmauerwerk
Ziegelsteinmauerwerk mit Luftschicht und Putzfassade
Mauerwerk, tiw. Leichtbauweise

Holzbalken

KellerauBRentreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt, iberdacht

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Loftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung (ber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
baujahresgerechte, tbliche Ausstattung

Zentralheizung, mit festen Brennstoffen (Holzpellets), Baujahr
2012

keine besonderen Luftungsaniagen (herkdmmliche Fensterltf-
tung)

Gberwiegend zentral iber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind uberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Aus-
stattungsbeschreibung zusammengefasst.
Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt zusammenhéngend fur das gesamte Einfamilienhaus.

3.2.5.2 Einfamilienhaus

Bodenbelage: Holzdielen, u. a. mit Laminat, Fliesen, lackierten OSB-Platten,
PVC

Wandbekleidungen: Putz mit Tapeten und/oder Anstrich

Deckenbekleidungen: Putz mit Tapeten und/oder Anstrich, tiw. Abhangdecken

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung,

unterschiedliche Baujahre (u. a. 1985, 2000),
Kunststoffrollladen

Taren: Eingangstur:
Kunststofftar mit Lichtausschnitt

sanitére Installation: bliche Wasser- und Abwasserinstallation

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kiichenausstattung: nicht in der Wertermittiung enthalten

Bauschéden und Baumangel: Einfriedung schadhaft, Mauer tlw. umgesturzt
Feuchtigkeitsschaden im KG und im ausgebauten Spitzboden

Grundrissgestaltung: zweckmagig, fur das Baujahr zeittypisch

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmeddmmung, mangelnder Schallschutz

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, KellerauBentreppe, Erker, Balkon OG, Dach-
tiberstand, Kamink&pfe

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: normal bis gut

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist noch befriedigend.
Es besteht ein geringfugiger Unterhaltungsstau allgemeiner Re-
novierungsbedarf.

3.3 Nebengebiude
Carport, seitlich am Haus angebaut

3.4 AuBRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken, in Teilen schadhaft),

Seite 11 von 54



1784-2025 Hemelter Strae 68, 48429 Rheine

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 48429
Rheine, Hemelter Strale 68 zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 ermittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rheine 1443 2
Gemarkung Flur Flursttick Flache
Rheine 176 97 540 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Racksicht auf ungew6hnliche oder persénliche Verhéitnisse zu erzielen
wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
sétzlich

o das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
o das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.1.2 Aligemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

¢ Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstticksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei maglichst weitgehend voneinan-
der unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprtfung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstucksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfigung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
eraude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittiungsobjekts bertcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

¢ den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert
und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
o der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
¢ der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 iImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat berprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittiungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung® dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).
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Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfigung stehen.

Ertragswertverfahren :

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte lblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahikrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begrtindet:

e  Furdie Errichtung der (oftmals vermieteten) zweiten Wohnung sind auch Ertragsgesichtspunkte ent-
scheidend.

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstlicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die méglichen Férdermittel.

¢  Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir marktkonforme Ertrags-
wertermittiungen erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfi-

gung.

¢ Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung unver-
zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgréen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Uiblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemafR §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgrofen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 340,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) Il
Grundsticksflache (f) 500 m?
Grundstickstiefe (t) 25m
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 07.10.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) [l
Grundstucksflache (f) = 540 m?
Grundstuckstiefe (t) = 30m

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 340,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundsttck | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 07.10.2025 x 1,00

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 340,00 €/m?
Flache (m?) 500 540 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse Il i X 1,00
Tiefe (m) 25 30 x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 340,00 €/m?
denrichtwert
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 340,00 €/m?
Flache 540 m?
beitragsfreier Bodenwert = 183.600,00 €
rd. 184.000,00€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 insgesamt 184.000,00 €.

4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Hinweis zu einer Anpassung

Bei Wohnbaugrundstucken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straBenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berlcksichtigen. Die
Sudausrichtung des Bewertungsgrundstticks wird mit einem Faktor i. H. v. 1,05 beriicksichtigt. Dariiber hinaus
handelt es sich beim Bewertungsgrundstiick um ein Eckgrundstiick. Die damit verbundenen Nachteile (u. a.
Einsehbarkeit, Verkehrssicherungspflichten, Immissionen durch Verkehr und ggf. Anliegerbeitréage) werden
mit einem Faktor i. H. v. 0,95 beriicksichtigt.

Beide Faktoren gleichen sich aus.
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4.4 Vergleichswertermittiung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vori&ufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfl&che etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundsttcks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiucksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Vergleichswerts sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stelit insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.4.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstticke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uibereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrégen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlége

Hier werden Zu-/Abschlége zum voridufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom wblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bausché&den (siehe nachfolgende Erléuterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dulere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zurlickzuftihren.

Far behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.4.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstilcks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss (GAA) vertffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

l. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Eriéuterung
Tatsédchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| =  2.300,00 €m?
faktors
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.300,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 07.10.2025 x 1,00
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 145,00 172,00 X 0,91 gem. GAA
GrundsttcksgroBe [m?] [ 615,00 540,00 X 0,98 gem. GAA
Baujahr 1980 1860 X 0,79 gem. GAA
Dachgeschoss teilausgebaut nicht ausgebaut X 1,03 gem. GAA
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Ver-| = 1.669,01 €/m?
gleichsfaktor
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - €/m?
insgesamt - €/m?
vorldufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.669,01 €m?
4.4.4 Erlduterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
4.4.5 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts Erléduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.669,01 €/m?
Zu-/Abschiage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.669,01 €/m?
Wohnflache [m?] X 172,00 m?
2wischenwert = 287.069,72 €
Zu-/Abschlige absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 287.069,72 €
marktubliche Zu- oder Abschldge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21u.a)
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 287.069,72 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale + 5.000,00€ E4
Vergleichswert = 292.069,72 €
rd. 292.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 mit rd. 292.000,00 € ermittelt.
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4.4.6 Erlduterungen zur Vergleichswertermittiung
E4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansé4tzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauméngel -15.000,00 €

e  Einfriedung schadhaft -5.000,00 €

e allgemeiner Renovierungsbedarf/ Sanierungsstau -10.000,00 €

Weitere Besonderheiten 20.000,00 €

e Carport 5.000,00 €

e  Spitzbodenausbau, nicht genehmigt, tiw. Feuchtig- 15.000,00 €

keit, pauschaler Zeitwert
Summe 5.000,00 €
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuRenaniagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Geb4udestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Geb&dude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorl4ufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktiage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundsttcksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorl4ufigen Sachwert
des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebsude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Geb&dude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb&dude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionaifaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittiung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImnmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlbliche Zuschlége bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBienanlagen

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauenwand bis zur Grundstiucksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert' (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorléufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bausch&den (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).
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Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzuftihren.

Far behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschldgig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 723,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) 420,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 303.660,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 07.10.2025 (2010 = 100) 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 554.786,82 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 564.786,82 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre
e prozentual 73,75 %
¢ Faktor 0,2625
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 145.631,54 €
stellungskosten
Zuitc;hlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 15.000,00 €
we
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 160.631,54 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenaniagen) 160.631,54 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 165.631,54 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 184.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 349.631,54 €
Sachwertfaktor X 0,77
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 269.216,29 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 5.000,00 €
Sachwert = 274.216,29 €
rd. 274.000,00 €

4.5.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundfldchen — BGF) wurde von mir anhand der vorliegenden
Unterlagen Gberschlagig unter Berticksichtigung des Sachwertmodells der ImmoWertV durchgefuhrt.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemater,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittiung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
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der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%)] [€/m? BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 57,5 365,13
3 730,00 33,5 244,55
4 880,00 9,0 79,20
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 688,88
gewogener Standard = 2,6

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 688,88 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV
21

¢ Zweifamilienhaus X 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 723,32 €/m* BGF
rd. 723,00 €/m? BGF

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr bzw. den Ublichen Gepflogenheiten der Wertermittiung entspricht.

Gebéaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Loggia OG mit Uberdachung und Glasw&nden (vgl. Wintergarten) 5.000,00 €
Balkon OG 2.000,00 €
Eingangstreppe und Uberdachung 5.000,00 €
Kelleraufentreppe 3.000,00 €
Summe 15.000,00 €

Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhalitnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels
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dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100).

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behordliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Unter Beriicksichtigung der Modellkonformitat zu den vom értlichen Gutachterausschuss ermitteiten Sach-
wertfaktoren wird der Wert der Au3enanlage pauschal mit 5.000,00 € geschatzt.

Auenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Unter Berucksichtigung der Modellkonformitat zur Ermittlung des Sachwertfaktors durch den értlichen Gut-
achterausschuss betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre fur massive Wohngebaude.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'blicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsma3nahmen
durchgefahrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (geméaR Bauakte) ca. 1932 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale Begrandung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | Manahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 0.0
Warmedammung ’ !
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 0.0 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ! !
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Wéarmedammung der AuBenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0

Medernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, FuBbsden, Treppen 2 0,5 0,0
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Wesentliche Verbesserung der Grundrissge-

staltung 2 0,0 0.0

Summe 4.0 0,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

¢ der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 1932 = 93 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 93 Jahre =) 0 Jahren

 und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fur das Gebaude gemé&R der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21* eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 21 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen linear ermittelt.

Sachwertfaktor

Der ortliche Gutachterausschuss hat Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilienhausgrundstiicke im aktuellen
Grundstticksmarktbericht veréffentlicht. In Anlehnung an diese Faktoren und sachverstandiger Einschatzung
wird ein Faktor von ca. 0,77 geschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentamer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -15.000,00 €

o Einfriedung schadhaft -5.000,00 €

e allgemeiner Renovierungsbedarf/ Sanierungsstau -10.000,00 €

Weitere Besonderheiten 20.000,00 €

e Carport 5.000,00 €

e  Spitzbodenausbau, nicht genehmigt, tiw. Feuchtig- 15.000,00 €

keit
Summe 5.000,00 €
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4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich far den vorléufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundsttck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundsttick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch firr die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebsude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergéanglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stelit somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks* abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorléufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.6.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrédge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zu-
n&chst die fir eine tbliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgeméRe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
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Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaitnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stelit somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5§ InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgematier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus ‘Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- cder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &ulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurtickzuftihren.

Fur behebbare Schiden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schétzen, da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |Wohnung EG 91,00 5,90 536,90 6.442,80
2 |Wohnung OG 81,00 6,05 490,05 5.880,60
Summe 172,00 - 1.026,95 12.323,40

Es liegen keine Angaben zu tatschlichen Mieten vor. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der
marktblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertt 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 12.323,40 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.372,47 €
jahrlicher Reinertrag = 8.950,93 €

Reinertragsanteil des Bodens
1,80 % von 184.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 21 Jahren Restnutzungsdauer X 17,359

3.312,00 €
5.638,93 €

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 97.886,19 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 184.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 281.886,19 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 281.886,19 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 5.000,00 €
Ertragswert = 286.886,19 €

rd. 287.000,00 €

4.6.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Angaben zur Wohnflache wurden anhand der vorliegenden, alten Baupléne uberschlagig ermittelt. Die
Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV, Il. BV, DIN 283)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grund-
miete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsttcke

e aus der Mietpreissammlung des Sachversténdigen und

o ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.
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Die Stadt Rheine hat einen Mietspiegel (Stand 01.07.2024) fur nicht preisgebundenen Wohnraum veréffent-
licht. In Anlehnung an diesen Mietspiegel und eigener Erfahrung ergeben sich die angesetzten Mieten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden in Anlehnung das Modell zur Ablei-
tung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir
Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) angesetzt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
¢ fUr die Mieteinheit Wohnung EG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten —— —- 359,00
Instandhaltungskosten ——— 14,00 1.274,00
Mietausfaliwagnis 2,00 —— 128,86
Summe 1.761,86
(ca. 27 % des Rohertrags)
o fir die Mieteinheit Wohnung OG:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten — — 359,00
Instandhaltungskosten — 14,00 1.134,00
Mietausfaliwagnis 2,00 — 117,61
Summe 1.610,61
(ca. 27 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der driliche Gutachterausschuss hat fur Ein- und Zweifamilienhauser keinen Liegenschaftszinssatz veroffent-
licht. In Anlehnung an die Angaben des Gutachterausschusses Kreis Steinfurt wird ein marktkonformer Lie-
genschaftszinssatz i. H. v. 1,8 % gewahlt.

Gesamtnutzungsdauer
s. Sachwertverfahren

Restnutzungsdauer
s. Sachwertverfahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

s. Sachwertverfahren
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswah! mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf far vergleichbare Grundsttcke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméfige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermafien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewthnlichen Geschéftsverkehr) und

¢ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussageféhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsttcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stutzend angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 292.000,00 €,

der Sachwert mit rd. 274.000,00 €

und der Ertragswert mit rd. 287.000,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wardigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV
21).

Die Aussageféhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewbhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu
Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewbhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von
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zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitdt des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberoérilicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[274.000,00 € x 1,000 + 287.000,00 € x 0,900 + 292.000,00 € x 1,000] + 2,900 = rd. 284.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstick in 48429 Rheing, Hemelter
Stralie 68

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Rheine 1443 2
Gemarkung Flur Flurstick
Rheine 176 a7

wird zum Wertermittiungsstichtag 07.10.2025 mit rd.

280.000 €

in Worten: zweihundertachtzigtausend Euro
geschatzt

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

. e entlich
citentlich po
o Tr&'?f'"
g A

Minster, den 11. November 2025

e
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngein,
sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fur den Auftrag-
nehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 200.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Seite 36 von 54



1784-2025

Hemelter StraBe 68, 48429 Rheine

Wertermittiungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Flr das Einfamilienhausgrundstiick

in Rheine, Hemelter Strafle 68

Flur 176 Flursticksnummer 97 Wertermittlungsstichtag: 07.10.2025
Bodenwert

Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Fliche Flache Bodenwert (BW)

lungsstufe rechtlicher [€/m3] [m?] €1
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 340,74 540,00 184.000,00
Land
Summe: 340,74 540,00 184.000,00

Objektdaten

Grundstiicks- | Gebédude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND

teil bezeich- [m?] [m?] [m3] [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 420,00 0,00 1932 80 21
haus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 12.323,40 3.372,47 € 1,80 0,77
(27,37 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male:

relativer Verkehrswert:

1.069,77 €/m* WF/NF
29,07 €/m* WF/NF

1.627,91 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 22,72

Verkehrswert/Reinertrag: 31,28

Ergebnisse

Ertragswert: 287.000,00 € (105 % vom Sachwert)
Sachwert: 274.000,00 €

Vergleichswert: 292.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 280.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 07.10.2025

Bemerkungen

Seite 37 von 54



1784-2025 Hemelter StralRe 68, 48429 Rheine

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Bargerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz {iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

2VG:
Gesetz iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung iber die Grundsétze for die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten
- Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA:
Muster- Anwendungshinweise zur Immobitienwertermittiungsverordnung

SW-RL:
Richtlinie zur Emnittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Emmittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Emittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Bedenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)

WertR:
Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien for die Emrmittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnfléchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1862; obwohl im Oktober 1983 zuriick-
gezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung (iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung iber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Wohnraumftrderungsgesetz

MHG:
Miethdheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Mieththe

GEG:

Gebiudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wiarme- und Kélteerzeugung
in Gebauden

6.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1]  Sprengnetter, Hans Otto: Grundsticksbewertung — Arbeitsmaterialien, Loseblattsammiung, WertermittiungsForum, Sinzig 2025
[21  Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstilcksbewertung — Lehrbuch, Loseblattsammiung, WertermittiungsForum, Sinzig 2025

[3]  Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grund-
stiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, WertermittiungsForum, Sinzig 2025
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4]
(5
6
M

(8]
(9]
(10]
[l
(12]
(3]

(14]

(18]
[16)
(7]
(8]
[19)
[20]
[21]

Brachmann/Holzner: Bauwert von Industriebauten, Verkehrswert von Fabrikgrundstiicken, Geb&ude-Versicherungswerte, 1999
Buss, Harald: Der Sachversténdige fur Schiden an Gebdude, Fraunhofer IBR Verlag, 2002
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlagsges. mbH, Kéln 2014

GUG: Grundsttcksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift der Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand
Verlag GmbH, Neuwied 2025

Kleiber: Wertermittlungsrichtlinien (2016), Bundesanzeiger Verlagsges. mbH, Koln 2016

Gablenz, Klaus: Rechte und Belastungen in der Grundstickswertermittiung, Kéin 2008
Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittiung, Kéin 2016

Kréll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, KéIn 2015
Schwirley/Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten, KéIn 2017

Hans-Georg Tillmann; Wolfgang Kleiber; Wolfgang Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittiung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstiicken, 2. Aufiage 2017

Dr. Peter Schwirley, Dr. Marc Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage
2017

Dr. rer. pol. Daniela Schaper, Dr. rer. pol. Marianne Moll-Amrein: Basiswissen Wertermittlungs-verfahren, 1. Auflage 2016
Prof. Jirgen Simon: Taschenkommentar Wertermittiungsverfahren, Kéin 2016

Gabriele Bobka: Spezialimmobitien von A-Z, 2. Auflage 2014

Roland Fischer, Hans-Jirgen Lorenz: Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien 2. Auflage 2013

Kathrina V6lkner: Verkehrswertnahe Wertermittiung, 2013

Prof. Dr. Ing. Heiko Meinen, Prof. Dr. Werner Pauen: Nachhaltigkeit in der Immobilienbewertung, 2016

Heiko Meinen; Werner Pauen: Verénderung der Einzelhandelsimmobilien durch die Digitalisierung — Einfluss auf die Bewertung,
1. Auflage 2017

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 10.09.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Karten mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekies (maRistabsfrei)

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaR3stab ca. 1 : 500 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 3: Ansichten, Grundrisse und Schnittzeichnung

Anlage 4. Fotos

Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 6: Auszug aus dem Altlastenverzeichnis

Anlage 7: Anliegerbescheinigung
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Anlage 1:  Karten mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes (maBstabs-
frei)
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Anlage 1:  Karten mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes (maBstabs-
frei)
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Anlage 2:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 500 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
TIM-online Bezirksrogionang Kain W
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Abb. 1:  Flurkarte (mafistabsfrei)
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— Hemelter Strale 68, 48429 Rheine.

Anlage 3:  Ansichten, Grundrisse und Schnittzeichnung
Seite 1 von 4

Skizze 2: Seitenansicht
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Hemelter Straile 68, 46422 Rheine

1784-2025

Anlage 3:  Ansichten, Grundrisse und Schnittzeichnung

Seite 2 von 4

Skizze 3 Gartenansicht

B3

Skizze 4: Eingangsansicht
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Anlage 3:  Ansichten, Grundrisse und Schnittzeichnung
Seite 3 von 4
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Skizze 6.  Erdgeschossplan
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Anlage 3:  Ansichten, Grundrisse und Schnittzeichnung
Seite 4 von 4
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Skizze 7:  Ober-/Dach

Skizze B:  Schnittzeichnung
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 4

Foto 1:  Eingangsansicht Foto 2:  Strallenansicht

Fote 3:  Rickansicht Foto 4. Hauseingang

Seite 48 von 54



1784-2025 Hemelter Sirafte 68, 48429 Rheine

Anlage 4: Fotos
Seite 2 von 4

Foto 5. Garten Foto 6.  Carport

Foto7:  Kellerraum Foto 8  Kellerraum
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1784-2025 Hemeller Stralke 58, 48429 Rheine

Anlage 4: Fotos
Seite 3 von 4

Foto 9.  Detailansicht innen Foto 10:  Detailansicht innen

Foto 11:  Bad unrenoviert Foto 12: geschlossene Loggia
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Anlage 4: Fotos

Seite 4 von 4

Foto 13:  Innenansicht Kiche Foto 14.  Innenansicht EG

Foto 15: Bad emeuert
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 1 von 1

STADTRHEINE

Bausufsicht + Denkmalschutz
Sachverstindigenbiiro Stefan Elbers Frau Walerbach
zH, Herm Timo Veenhuijzen = (D5971) 93%-424
Kanigsstr. 37/38 Fax (05971) 939-8424
48143 Munster E-Mail  angalika waherbach@rheine de

Retieg 3000 4 = ——
Fidhghnit & W hee
Verwenoungl twech 561000431 100rB0E T2

3. November 2025

Bescheinigung (ber Eintragungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Rheine
Ihr Antrag vom 03.11.2025, Beschiuss 1784

Sehr geehner Herr Veenhujzen!

Furdas GrundstUck Hemelter Str. 58, 48429 Rheing, Gemarkung Rheine Stadt, Flur 176, Flurstiick
97, ist eine Baulast nicht eingetragen.

Diese Beacheinigung ist nach dem Gebilhrengesetr filr das Land Nordrheln-Westfalen (GebG NRW)
hhm&!ﬁwn August 1999 In Verbindung mit der Aligemeinen Ver-

waltungsgeblhrencrdnung” in der jewsils geftenden Fassung
mwmummwmuﬂu*mmmnvm
tungsgebhr in HBhe von

3000 €
festgesetzt

lch bitte, den 0. g Betrag innerhalb von vier Wochen nach Erhalt dieser Rechnung unter Angabe des
Budgetkontos 561000431100/B0272 aul das u. & Konto zu iberweisan.

Ihea Recite:

Gegen diesen Bescheid und diesen Geblhrenbescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekannt-
pabe Klage beim Verwaltungsgericht Minster, Piusalies 38, 48147 Munster, erhoben werden

Klamiwrgyulls 14
FLERRE U 2 s T T ERT R TR

elelon (9T 519 AN (! Ak 0N DD DOt O VT8 Y
|,,,.-.'-. ] WG WILARTE Hiik
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Anlage 6: Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
Seite 1 von 1

Krels Slainfust) Der Landrst

e

Nw JANRE XREIS SYII“'U.‘I[’ "

‘%HlER LEBT’S Tl G256109

- SICH GUT. wesve skt rt.de
KREIS

ooe STEINFURT
OV 035 Desmberi S DER LANDRAT

Unrasttt

Sachverstndigenblro

Digl- Witsch. Ing- Stton Elbers Ve -

pry el -
Tel 02551 63-1490
Llahosakvefio@ireiselinictde

— Mok Zelchven 07, 1ARBN

08.11.2023

ihr Zaichen: 1784

Auskunft aus dem Verzeichnis (iber schildiiche Bodsnverindsrungen

und Verdachtsfilichen und dem Kataster {dber Altiasten und sitiastver-

dichtige Flichen

WG«WMM Fiur 176, Flurstick 97 (Hemelter Str.

Far Rilckfragen steht (hnen auch der zustindige Mitarbeiter des Umweltam-
tes, Herr Dipl.-Ing. GeSnafeld (Tel.: 02561/69-1465), zur VerfOgung.

Freundliche Griifle

g Gesstziiche Grundiagen

] Im Auftrag 3 uomsuwnmw
vom 05.08.2000 (GV NRW 8. GSISGV

g goz. Veitmann w%hdnamﬁﬂu‘vm Fassung

UmweltnformaZonsgesetz  Nordrhein-Westfaisn
wg (evnawamlsavu“u{\i?l
hdnm gelienden Fessung

des Land Nordsheln-Westislen
(MMMM W(GVNRW&&HBGV
NRW2011)L V. m. Teziistelle 8.2.1 der Aligemetnon Ver-

wallungsgebChrenondnung W NRW) vom
Mwhd.mm“ Fessung
Krelssperkasse Stainiat | (BAN
DEOS 4038 1000 0000 0003 31
8IC WELADEDISTP
Voiksbank MOrsteriand Nord oG |

BAN

DE74 4038 1908 4340 3002 00
BiC GENODEM1(BO
Stavernumnmer
311/567310032 FA ST

USHKiummer
DE 124 373 892
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Anlage 7:
Seite 1 von 1

Anliegerbescheinigung

STADTRHEINE
‘\:a_benmdﬁﬁn:s

Sinin Rheine 43477 Aheine Der BUrgermeister
Bescheinigung
An dag iber Erschileungsteitrige
Sachwerstandigenbiio Elbers
Tima Veenhuljzen
KSnigestr. 37/38 Planen und Bauen Immgs:
Motiditits- und Verkehrsplanung [E18  (Europa-Viertel)
48143 Munster el (059 71) Wt kianft et
939 -403 Hem Cichan
tenreichan Datum
FB 5.3/ei 04.11.2025

Bezug Ihre Anfrage vom 03.11.2025 per Email

Hame, Anschif
fhmen

wird fir die Erstellung sines Gutachtens beschainigl, dass das Grundstlick

Loge des Brundatiickes
Hemeher Stralle 68 48429 Rheine,

Gemarkung Rheine Stadt
[Fu« Flursibekie)
176 97 |

an akner Gffentlichan Stralla liegt, die 1957erstmalig endgultig hergesteiit wurde.
Erachlisfiungsbeitrége nach dem Baugeselzbueh (BauGE) fallen nicht mehr an,

Der Kanalanschlussbeaitrag nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) wurds berans arhoben

Bemarkungern: N

Oiese Bescheinigung ist unverbindlich und unter dem Varoehalt ausgestelit, dass eine Anderung der
Erschiiefiung oder eine spatare Entscheidung im Vedranfagungs- oder Rechtsmitielverfaien higrvon
abweichen kann.

Gebilhrenfestsetzung;

Die Gebdhr fir die ersie Ausfertigung dieser Bescheinigung betrig! nach der Verwallungsgeblhrensat-

2ung der Stadt Rheinein derz 2. giltigen Fassung 2400 €

{berweisen Sie bitte diese Gebdihr bis zum 21.11.2025 unter Angabe der Buchungsnummes
531800 431100 auf das unten angegebene Konlo.

[ Die Gebihr wird von folgendem Konto abgebuchl  iaMr.
Kreditinstitut: Blz

[0 abbuchung!  Lastschriftvarfahien dber Verwalungsgeblhren Hegt var

=
Imm/

Clchaon Legal
— il
Ristersiralis © Hiastapaianas Rhavia
48411 Rbaine BIC-Code WELADEDIVRHN
| Telafon 05071 938-0 (AN DEBE 4004 DUOA 0000 0175 17
| FAX 03971 928-223
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