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Gutachten-Nr.

Objekt

Zweck des
Gutachtens

Auftraggeber

Ortsbesichtigung
und Stichtag

25040-P

Grundbuch von Rheine Stadt Blatt 14422

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

24,22 |/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick
Gemarkung Rheine Stadt, Flur 117, Flurstiick 429, Geb&ude-
und Freiflache, Berbomstiege, Ohner Weg 44 b, Grode: 1.225
m? ’

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 4 bezeichneten Wohnung im Ober- und Dachge-
schoss sowie den Tiefgaragenpldtzen Nr. 4.

Verkaufsabsicht

10.07.2025
(Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

Dieses Gutachten besteht aus 19 Seiten zzgl. 10 Seiten Anlagen. Es wurde in 4-
facher Ausfertigung erstellt, davon eine fiir die Unterlagen d. Sachverstandigen.
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2. Vorbemerkungen

2.1 Wertermittlungs-
grundlagen

Objektunteriagen/-informationen:

Amtliche Bauakten
Teilungsplane

Grundbuchauszug

Abzeichnung der Flurkarte

Auskunft Uber Zuldssigkeit von Bauvorhaben
Auskunft ﬁber Baulasten

Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage
Auskunft Giber Altlasten

Auskunft tiber Wohnungsbindungen

Richtwertkarte/. Marktbericht des Gutachteraus-
schusses ’

Aufzeichnungen/ Fotos der Ortsbesichtigung

Rechtsvorschriften, Normen:

Baugesetzbuch - BauGB -
lmrhobilienwertermittlungsverordnUng (ImmoWertV) .
ImmoWertV-Anwendungshinwei_se (ImmoWertA)
Wohnflachenverordnung - WoFIV -
Baunutzungsverordnung - BauNVO -

DIN 277

Literatur:

Kleiber digital:

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken; Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten

sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlick-
sichtigung der ImmoWertV

Seite 3 von 29
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2.2 Ortstermin
(Dauer/ Teilnehmer)

Dieterich - Kleiber:

Die Ermittlung von Grundstlickswerten; 8. Auf-
lage; Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk
GmbH '

Sprengnetter: _ :
Grundstiicksbewertung;  Lehrbuch; Loseblatt-
Ausg.; Hrsg.: Hans-Otto Sprengnetter, Sinzig

Streich:

Praktische Immobilienbewertung; 2. Auflage;

Theodor Oppermann Verlag

Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert (GuG),
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung

Der Ortstermin fand am 10.07.2025 in der Zeit

von 17.00 - 17.50 Uhr statt. Beim Ortstermin war
neben dem Sachversténdigen der Mieter anwe-
send. '

Der Verwendung von Innenfotos im Gutachten

~wurde nicht zugestimmt.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch

Grundbuch von Rheine Stadt Blatt 14422

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentimer

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

. 24,22 / 100 Miteigentumsanteil an dem Grund-

stiick

Gemarkung Rheine Stadt, Flur 117, Flurstiick
429, Gebaude- und Freifliche, Berbomstiege,
Ohner Weg 44 b, Grolle: 1.225 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichneten Wohnung
im Ober- und Dachgeschoss sowie den Tiefgara-
genplatzen Nr. 4.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet. Hier -
zusammen mit dem in Blatt 14422 eingetragenen
Eigentlimer - an den rot gekennzeichneten Teilen
des Gemeinschaftseigentums in der Anlage Il so-
wie -allein- an den rot gekennzeichneten Teilen
des Gemeinschaftseigentums in der Anlage Il
(siehe Anlagen 6 und 7) '

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatt 14419 bis Blatt 14422).
Der hier eingetragehe Miteigentumsanteil ist
durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen

- gehdrenden Sondereigentumsrechte und Son-

dernutzungsrechte beschrankt.

Zur VerduRerung bedarf es der Zustlmmung des
Verwalters.

Dies gilt u.a. nicht im Falle der VerdufRerung an

den Ehegatten und Verwandte in gerader Linie,
durch den Insolvenzverwaiter oder im Wege der
Zwangsvollstreckung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tums - einschlieRlich der vereinbarten Sonder-
nutzungsrechte - wird auf die Bewilligung vom 16.
April 2003 (Notar Werner Gerdes in Rheine, UR
123/03) Bezug genommen

Der Miteigentumsanteil ist von Blatt 14415 hierher
{ibertragen; eingetragen am 14. Mai 2003.
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Abteilung I
Lasten/Beschrankungen

Abteilung 111
Hypotheken etc.

Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses): Grunddienstbarkeit - Wege- und Versor-
gungsleitungsrecht - fir den jeweiligen Eigenti-
mer des Griindstiicks Gemarkung Rheine Stadt
Flur 117 Flurstick 430 zur Zeit eingetragen in
Rheine Stadt Blatt 6654.

Bezug: Bewiligung vom 4. Mi3rz 2003-UR
65/2003 Notar Gerdes Rheine.

Das Recht ist auf dem Blatt des herrschenden
Grundstiicks vermerkt. '
Eingetragen in Blatt 14415 am 19. Mé&rz 2003 und
auf Blatt 14419, 14420, 14421, 14422 {ibertragen
am 14. Mai 2003.

Anmerkung: _
Das o.9. Wege- und Versorgungsleitungsrecht

wurde im Jahr 2003 ins Grundbuch eingetragen.
Das damals noch unbebaute begiinstigte Hinter-
liegergrundstiick Gemarkung Rheine Stadt Flur
117 Flurstiick 430 wurde zwischenzeitlich mit ei-
nem Wohnhaus bebaut und hat eine Erschliel3-
ung Uber das benachbarte Vorderliegergrund-
stiick Gemarkung Rheine Stadt Flur 117 Flur-
stick 83 erhalten. Insofern wirkt sich die Grund-
dienstbarkeit am Wertermittiungsstichtag nicht in
relevantem MaR auf den Verkehrswert des Be-
wertungsobjekts aus.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht bertiicksichtigt.
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3.2 Lage
Kreis
Ort und Einwohnerzahl

Wohnlage

Entfernungen/ Verkehrslage

Topografische Lage

Immissionen

Grundstuicksausrichtung,
Zuschnitt, etc.

Steinfurt
Rheine, ca. 80.000 Einwohner

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich Thieberg-
West, ca. 1 km Luftlinie nordwestlich vom Stadt-
kern entfernt; das nahere Umfeld ist gepragt
durch ein-/zweigeschossige Einfamillienhduser
und einen niedrigen bepflanzten Wall zur Berbom-
stiege; Landwirtschaftsflachen sowie gewerbliche
Nutzungen schlielen sich in geringer Entfernung
an; Infrastruktureinrichtungen (Einkaufsméglich-
keiten, Schulen, Behérden, Arzte, etc.) sind gut
erreichbar,; -
mittlere Wohnlage

ca. 0,15 km bis Bushaltestelle

ca. 6 km bis Autobahnauffahrt A30
ca. 14 km bis Autobahnauffahrt A31
ca. 29 km bis Autobahnauffahrt A1

Ebenes Gelande

Signifikante StraBenverkehrsgeréiusche von der
Berbomstiege

Es handelt sich um ein unregelmaRig zugeschnit-
tenes Grundstiick, das nérdlich seiner Zufahrts-
strale liegt.

3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StraRenausbau/Straflenart

ErschlieBungsbeitrage

Das o.g. Grundstiick wird durch den noch nicht
fertig ausgebauten Ohner Weg (Sackgassen-
endlage, sehr geringes Verkehrsaufkommen) er-
schlossen.

Nach Angaben der Stadt Rheine liegt das Grund-

stiick an einer 6ffentlichen Strale, die noch nicht
erstmalig endguitig hergestellt wurde. Die Er-
schlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch fiir
den Straflenausbau werden nach der erstmaligen
Herstellung erhoben. Ein Ausbau der StraRe ist
zur Zeit nicht geplant. Der Kanalanschlussbeitrag
nach dem Kommunalabgabengesetz wird nicht
mehr erhoben.
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Parkmdglichkeiten KFZ-Stellplatze sind auf dem Grundstiick und in
der Strafle vorhanden.

Anschlusse Versorgungs- Gas-, Wasser-, Telefon- und Stromversorgungs-

und Abwasserleitungen leitungen, Kanalanschluss

Allasten » Nach Angaben des Kreises Steinfurt sind keine

Eintragungen im "Verzeichnis tiber schadliche Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen und
dem Kataster tiber Altlasten und altlastverdach-
tige Flachen' vorhanden.

In diesem Verkehrswertgutachten wird von altlas-
tenfreien Grundstiicksflachen ausgegangen.

3.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Nach Auskunft der Stadt Rheine sind ﬁ]r das Be-

wertungsgrundstiick keine Baulasten eingetra-

gen. “
Planungsrechtliche - Bebauungsplan Nr. 271, Sudliche Berbomstiege,
Ausweisung 3. Anderung:

.Aligemeines Wohngebiet; zweigeschossig als
 HéchstmaB; offene Bauweise; nur Einzel- und
Doppelhduser zulassig; .Grundflachenzahl 0.4 mit
20 % zuséatzlicher Versiegelungsfliche; Ge-
schossflachenzahl 0.8; Dachneigung 45°; Bau-
grenzen vorhanden; Vorkehrungen zum passiven
Schallschutz erforderlich, weitere Festsetzungen -

Denkmalschutz Nein
Wohnungsbindungen Nein
Sonstige Festlegungen Nicht bekannt -

IS
[
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4. Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen

Grundlage fiir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die
Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Untergeordnete
Bau- und Ausstattungsteile sind ohne besondere Beschreibung in den Normal-
Herstellungskosten beriicksichtigt.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen erforderlich). Die Funktionstiichtigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepriift. Eine Funktionspriifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitér, Elektro, etc.) ist nicht vorgenom-
men worden; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Aussagen
tuber Bauméngel und Bauschiden kénnen daher unvollstandig sein.

Bauméngel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstoérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Baumangel und Bauschiden auf den Verkehrswert
nur pauschal berlcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schédlinge soweit sie bei der Ortsbesichtigung nicht offensichtlich erkennbar
waren sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien und Untersuchun-
gen wie z.B. auf (Boden-) Altlasten, Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz
wurden im Rahmen dieser Wertermittiung nicht durchgefihrt. Fir die Bewertung
wird ohne Nachweis unterstellt, dass keine baubiologischen Belastungen vorlie-
gen.

Die Genehmlgungsfahlgkelt der bauhchen Anlagen und ihrer Nutzungen wurde
nicht gepriift.

4.1 Wohn- und Biirogebiude

4.1.1 Allgemein
Gebaudetyp Geb&dude mit Erdgeschoss, Obergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss, unterkellert
Nutzungseinheiten 3 Eig.entumswohnungen, 1 Biroeinheit
Baujahr - 2004
. Konstruktionsart Massive Bauweise
Fassade des Gebaudes Wérmedémmverbundéystem
" Innenwande ' Mauerwerk/ Leichtbau
Geschossdecken Stahlbetondecken
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Dach

Dachform Pultdacher, Flachdach
Dacheindeckung Betondachpfanneh, Abklebung
Gebaudeeingang Aluminiumtirelement mit Warmeschutzvergla-
sung; Gegensprechanlage mit Kamera )
Treppen Stahlbetontreppen mit Natursteinbelag
Heizung Gaszentralheizungsanlage mit Warmwasser-
bereitung
Tiefgarage Terrazzobodenbelag, Fliesen an .den Winden,
.Sektionaltor mit Motorantrieb
Besondere Bauteile Balkon
Energieausweis Nicht Vorliegend

' 4.1.2 Wohnung Nr. 4

Lage innerhalb der Wohn- Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ober- und

anlage Dachgeschoss im Gebdudeteil mit der Adresse -
"Ohner Weg 44". Die postalische Adresse des
Bewertungsobjekts lautet nicht wie im Grundbuch
eingetragen "Ohner Weg 44 b".

Derzeitige Nutzung Die Wohnung einschliellich Einbaukiiche und 1
Tiefgaragenstellplatz ist seit 01.01.2024 vermietet
AREINEERNNNYy fir cine monatliche Nettokalt-
miete von 1.000,00 €.

Belichtung Die Wohnung wird im Wesentlichen von Siidwes-
: ’ ten und Nordosten belichtet. Auch das Bad und
der WC-Raum haben Fenster. Insgesamt besteht

eine gute Tageslichtversorgung.

Sonstiges Der Wohnung Nr. 4 ist kein Kellerabstellraum zu-
geordnet.

Dem Miteigentumsanteil sind gemal Teilungs-
plan drei Tiefgaragenstellplatze zugeordnet (s.
Anl. 4). Mit dem derzeitigen Mieter ist allerdings
vereinbart, dass. er nur 1 Tiefgaragenstellplatz
‘nutzt. '
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Innenausstattung

Fenster

Bodenbelage
Wandoberfldchen
Deckenoberflachen
Interne Treppe
Zimmertliren

Sanitéreinrichmng
Elektroinstallation

Heizungsinstallation

Balkon

Zubehor

4.2 AuRenaniagen

4.3 Bauzustand

(Bauschaden/ Reparatur-
stau/ Renovierungsstau;
ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit)

Kunststofffenster mit Warmeschutzverglasung;
elektrische Rollldden; elektrische Lamellen-Raff-
stores; elektrische Sonnenschutzmarkise
Natursteinplatten, Ferfigparkett

Anstrich, Natursteinplatten

Anstrich

Holzstufen, Metallgeldnder

Holzturen/Stahlzargen

Bad: Waschbecken, WC, Badewanne, Dusche:
WC-Raum: Waschbecken, WC

Gehobene Ausstatt'ung mit z.B. diversen Decken-
/Wandeinbauleuchten

Im Dachgeschoss weitgehend FuRlbodenheizung,
im Wohn-Essraum zusatzlich Bodenkonvektoren,
ansonsten Flachheizkorper -

Bodenbelag mit Holzbohlen, Metallgelénder

Einbaukiiche

Bodenbefestigungen mit wasserdurchlissigem
Betonpflasterbelag; Metallzaun; Gabionen; gért-
nerische Anlagen; Ver- und Entsorgungsan-

schliisse

Bei den baulichen Anlagen liegt Instandhaltungs-
bedarf in verschiedenen Bereichen vor:

Wohnung Nr. 4 :

z.B. Treppe innerhalb der Wohnung (iberarbeit-
ungsbedurftig (Holztreppenstufen mit Ablaufspu-
ren, Gelander lose); Lamellen-Raffstores klem-
men teilweise; Stoff der Sonnenschutzmarkise
vielfach gerissen; Elektromotoren der Oberlicht-

- fenster teils auler Funktion; Emailewaschbecken
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4.4 Restnutzungsdauer

im Bad mit Abplatzung; Malerarbeiten stellenwei-
se erforderlich; Heizung mit Funktionsstérungen;
etc.

Die Restnutzungsdauer errechnet sich in der Re-
gel aus der Differenz von wirtschaftlicher Nutz-
ungsdauer und Geb&udealter.

Wesentliche Modernisierungs-, Sanierungs-, In-
standsetzungs- und UmbaumaRnahmen kdnnen
die Restnutzungsdauer verldngern. Unterlassene
Instandhaltung hingegen kann die Restnutzungs-
dauer verkiirzen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
gebaudes wird unter Berlicksichtigung der Kons-
truktion und des Bauzustands ermittelt mit 59
Jahren (wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80
Jahre, Gebaudealter 21 Jahre).
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5, Wertermittluhgsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschiieRlich seiner Be-
standteile, wie Geb&ude, AuRenaniagen und sonstige Anlagen. Bei der Wert-
ermittlung werden alle dem Sachversténdigen bekannten und den Verkehrswert
des Grundstiicks beeinflussenden tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umsténde berlicksichtigt.

Fur die Ermittlung des Verkehrswerts ist der Grundstiickszustand am Wert-
ermittlungsstichtag mafRgebend. :

Der Verkehrswert ist gemaf § 194 BauGB nach dem Preis zu bestimmen, der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persodnliche Verhaltnisse am Wertermittiungsstichtag nach dem Zustand des
Grundstticks einschlieBlich seiner Bestandteile zu erzielen wére.

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021 - sind zur
Wertermittiung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Beriicksich-
tigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren ist anzuwenden, wenn eine ausreichende Anzahl
" an geeigneten Vergleichswerten vorhanden ist.

Das Ertragswertverfahren wird herangezogen, bei Bewertungsobjekten die sich
im Wert vornehmlich nach Renditegesichtspunkten richten.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung bei Bewertungsobijekten, die iib-
licherweise zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den
besonderen Umsténden des einzelnen Fa!les.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung
bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhsltnisse mafigeblich
ist. _

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung
mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittiungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.
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6. Bodenwert

Die Bodenwertermittiung wird auf Grundlage des fir die Lage des Bewertungs-
grundsticks verdffentlichten Bodenrichtwerts durchgefiinrt. Nachfolgend wird der
Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum - Wertermittlungs-
stichtag und an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstlicks angepasst.

Der Bodenrichtwert einschl. ErschlieBung fur diesen Bereich betragt nach den
. Unterlagen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Rheine
zum Stichtag 01.01.2025 (sieche Anlage 9):

" Bodenrichtwert beitragsfrei 290,00 €/m?

Lage innerhalb Richtwertzone

Das Grundstiick liegt am dstlichen Rand seiner Richtwertzone und damit naher
zur Innenstadt als das durchschnittliche Grundstiick in der Richtwertzone. Dies
wirkt sich vorteilhaft aus.

Nachteilig wirkt sich hingegen-die Nahe zur Berbomstiege mit damit verbunde-
nen signifikanten Schallbelastungen aus. :

Zusammenfassend wird der folgende Abschlag als marktgerecht eingeschitzt:

290,00 X -10% - = -29,00 €/m?
Abschlag fiir Lagequalitat ‘ rd. -30,00 €/m?
Anmerkung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich nicht um ein erschlieBungsbei-
tragsfreies, sondern um ein teilweise erschlieRungsbeitragspflichtiges Grund-
stck. Die ErschlieBungskosten setzen sich zusammen aus dem Kanalan-
schlussbeitrag und den ErschlieBungskosten nach dem Baugesetzbuch. Fiir das
Bewertungsgrundstiick fallt der Kanalanschlussbeitrag nicht mehr an, aber die
ErschlieBungskosten fur den StraRenausbau wurden noch nicht erhoben (siche
Punkt 3.3). _

Ein Abschlag hierfiir entfallt bei der Bodenbewertung, da bei der Wertermittiung
gemal ImmoWertV zun&chst von einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenwert
ausgegangen wird. Nach ImmoWertV sind die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale erst nach Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts (siche Punkt 7) anzusetzen, um die Modellkonformitat der Wert-
ermittiungsparameter (Liegenschaftszinssatz etc.) zu wahren.
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Definition des Bodenrichtwertes und Anpassung

Richtwert- |Bewertungs- Zu-/ Ab-
Merkmal grundstiick | grundstiick schlag
Bodenrichtwert 290,00 €/m®
Stichtag 01.01.2025 |10.07.2025
Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand frei . frei
Entwicklungsstufe Bauland Bauland
Art der Nutzung Wohnen Wohnen
Voligeschosse I I
Bauweise | offen
Flache (m?) 600 1.225
Tiefe-(m) 30
Lage in Richtwertzone normal. S.0. -30,00 €/m?
Angepasster' Bodenrichtwert 260,00 €/m?

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitberticksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Beriick-
sichtigung der Verhéltnisse am Grundstiicksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

1225 m* x 260,00 €/m?

Bodenwert rd.

Berechnung des anteiligen Bodenwertes

24,22 /- 100 Miteigentumsanteil v.

Anteiliger Bodenwert rd.

= 318.500 €

319.000 €

319.000 €= 77.262 €

77.000 €
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7. Ertragswert

Unter Beriicksichtigung des aktuellen Mietspiegels fur nicht preisgebundene
Wohnungen in der Stadt Rheine, der &rtlichen Marktsituation und der Nutzungs-
mdglichkeiten des Objekts wird die folgende Nettokaltmiete als marktiblich er-
zielbar angesehen (unberiicksichtigt bleiben dabei behebbare Mietminderungs-
griinde wie z.B. Bauméngel, Bauschaden, nicht fertig gestelite Arbeiten).

Nettokaltmiete (marktiibliche Miete)

Nutz- bzw.
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnu_ng Nr. 4 119,44 7,33 875,00 10.500,00
Tiefgaragen-Stellplatze - 3 Stiick 75,00 900,00
Summe : 119,44 950,00 11.400,00
Jahresrohertrag . ' 11.400,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten Wohnungseinheiten o
429,00 €

1 X 429,00 € =
- VeMaItungskosten KFZ-Stellplatz
3 X 47,00€ = 141,00 €

- Betriebskosten (werden auf d. Mieter umgelegt) 0,00 €

- Instandhaltungskosten Wohnungseinheiten

119,44 m? 14,00 €/m? =  1.672,22°€
- Instandhaltungskosten KFZ-Stellplatz
3 X 106,00 € = 318,00 €
- Mietausfallwagnis (in % des Jahreérohertrags)
2 %  von . 11.400,00 €/m? 228,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt _ -2.;188,22 €

Jahresreinertrag _ ' 8.611,78 €
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Jahresreinertrag 8.611,78 €

Abziiglich Reinertragsanteil des Bodens :

Nach Angaben des Gutachterausschusses f. Grundstucks-
~ werte in der Stadt Rheine liegt der Liegenschaftszinssatz fiir

Wohnungseigentum beij 1,0 %.

Unter Berlicksichtigung der Art, der Lage, der Restnutz-

ungsdauer, der Ausstattung, der Rohertragshéhe, der An-

zahl der Mieteinheiten etc. wird folgender Liegenschafts-

zinssatz angesetzt:

(Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz x Bodenwertantell)

1,7 % X 77.000,00 € ~ -1.347,50 €

Ertrag der baulichen Anlagen 7.264,28 €

‘Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung.

Liegenschaftszinssatz 1,75 % .

Restnutzungsdauer : 59 Jahre X 36,611

Ertragswert des Miteigentumsanteils 265.951,56 €
-~ Bodenwertanteil ' 77.000,00 €

Vorldufiger marktangepasster Ertragswert 342.951,56 €

Abschlag ErschlieBungsbeitrag

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich nicht um

ein erschlieBungsbeitragsfreies, sondern um ein teilweise
erschllef&ungsbeltragspfhchtlges Grundstlick (s. Pkte. 3.3

und 6). Uber die Héhe des- Beitrags kann von der Stadtver-

waltung derzeit keine genaue Auskunft erteilt werden. Es

wird ein Abschlag fir die StraRenbaubeitrige angesetzt.

Der Wertabschlag ist nicht gleichzusetzen mit den tatsach-

lich anfallenden StraRenbaubeitragen. : _

1.225 m? x -40 €/m? X 24,22 |/ 100 = -11.867,80 €

Abschlag fiir Bauzustand

Es wird ein Wertabschlag angesetzt. Die hier angegebenen
Abschldge sind Schitzwerte, die nach duferem Eindruck
ohne weitergehende Untersuchungen veranschlagt wur-
den. Die Abschlagsermittiung erfolgt unter Beriicksichti-
gung der Alterswertminderung der baulichen Anlagen ohne
Wertverbesserungen. Der Wertabschlag ist nicht gleichzu-

setzen mit den tatséchlich anfallenden Kosten! 4 -10.000,00 €
321.083,76 €
Ertragswert rd. ' 321.000,00 €
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8. Vergleichswert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Rheine hat auf
Grundlage von Kaufpreisauswertungen Regressionsfunktionen fiir Immobilien-
richtwerte von Gebrauchtimmobilien berechnet, um eine Bestimmung von Ver-
gleichswerten zu ermdglichen:

Eigentumswohnung (Wiederverkauf)

Erlduterung .

Baujahr 1960 - 2018, normale Unterhaltung
Wohnflache 40-120 m?
Bodenrichtwert aus 2023, erschlieBungsbeitragsfrei 160 - 500 €/m?
Stellplatz nicht enthalten

Regressionsfunktion

ZielgroBRe Koeffizient EinflussgroRe Einheit

y [€/m?] = - 55.705,528665 '

Kaufpreis/ +  28,900172 x Baujahr Jahr

Wohnflache - 0,390686 x Wohnflache - m?
+ 1,174316 X Bodenrichtwert 2023 €/m?

x Faktor Stichtag

Regressionsfunktion mit Kennwerten des Bewertungsobjekts

ZielgroBe Koeffizient Einflussgrofle ' Einheit
- 55.705,528665
+ 28,900172 x 2004 Jahr
- 0,390686 x 119,44 m?
+ 1,174316 x 270 €/m?
' x 1,041
Durchschnittlicher Kaufpreis/Wohnfliche = 2.494 €/m?

Vergleichswertermittlung auf Grundlage des Durchschnittskaufpreises

119,44 m? X 2.494 €/m? = 297.872 €

Vorlaufiger Vérgleichswert 298.000 €
Tiefgaragen-Stellplétze (3 Stiick) pauschal 18.000 €
Abschlag ErschiieBungsbeitrag (s. Punkt 7.) : -11.868 €
Abschlag fur Bauzustand - . -10.000 €
294,132 €
Vergleichswert | | 294.000 €
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9. Verkehrswert '

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Miteigentumsanteil (3-Zim-
mer-Wohnung) an einem Grundstlick, das mit einem Wohn- und Biirogebdude
mit drei Wohneinheiten und einer Buroeinheit bebaut ist.

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der Verfahren unter Beriicksichti-
gung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu ermitteln. Sind mehrere Verfahren
herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewen-
deten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussageféhigkeit abzuleiten.

Nach den im gew&hnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der Fachliteratur ist der Verkehrswert derartiger Bewertungsobjekte vorrangig mit
Hilfe des Vergleichswertverfahrens gemaR §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Zusétzlich wurde ein Ertragswertverfahren g'eméB 8§ 27 bis 34 ImmoWertV
durchgefithrt. Das Ergebnis wird mit gleichem Gewicht fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes herangezogen.

Der Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 321.000,00 €
Der Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 294.000,00 €

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt "Wohnung Nr. 4, Ohner Weg 44,

48431 Rheine" wird entsprechend der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum
- Wertermittiungsstichtag 10.07.2025 ermittelt mit rd.

310.000,00 EURO

. . BN g, . . . T
Ich versichere, dass ich das GumE, weisungsfrei, persdnlich,

unparteiisch und nach bestem W nd ,(_E,%wis n.Brstattet habe.

=
<
-

petiy
i

Ochtrup, 04.09.2025 Diph- g\Die“té?G

e

Urheberschutz, alle Rechte vorbenalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck zu verwenden, da gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten berlicksichtigt sind. Eine Vervielfaltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Lageplan
Ohne Mafstab

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.
Uhr erstelit. :

tim-online.nrw.de) am 23.08.2025 um 09:10

Bezirksregierung Kitn

GEObasis.nrw

Land NRW 2025 - Keine amifiche Standardausgsbe. Ex gatten die auf den f gs- tnd Lizenzb der d:
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Bewertungsobjekt

Wohnung Nr. 4 im OG und DG

Ohner Weg 44
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Anlage 2: Grundriss Obergeschoss
Ohne Mafstab '
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Bewertungsobjekt

Wohnung Nr. 4 im OG und DG

Ohner Weg 44
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Anlage 3: Grundriss‘Dachgeschoss
Ohne MaRstab
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Bewertungsobjekt '
Wohnung Nr. 4 im OG und DG
Ohner Weg 44
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Anlage 4: Kellergeschoss

Ohne Malistab
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Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.
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Bewertungsobjekt

Wohnung Nr. 4 im OG und DG

Ohner Weg 44
48431 Rheine
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- Anlage 5: Schnitt
Ohne Mafstab

~=yDachnoigung 25 saset
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Bewertungsobjekt
Wohnung Nr. 4 im OG und DG
Ohner Weg 44
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Anlage 6: Anlage Il der Teilungserkldrung '(Kellergesch'oss)
Ohne Malfistab
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Bewertungsobjekt

Wohnung Nr. 2 im EG

Ohner Weg 44
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Anlage 7: Anlage lll der Teilungserklirung (Obergeschoss)
Ohne Maf3stab

%91

81

182 .

NETT

32

153

331288

IR

RN

4 153

Bewertungsobjekt

Wohnung Nr. 4 im OG und DG

Ohner Weg 44
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Anlage 8: Wohnfliche
In Anlehnung an die Wohnfi&chenverordnung - WoFIV -

Ein Aufmaf} des Gebdudes wurde nicht erstellt. Die technischen Berechnungen
sind auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen, teilweise tiber-
schldglich, aber mit fur den Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit
ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir diese Wertermittlung.

Wohnung Nr. 4 (m?
Obergeschoss
Diele - 1,950 x 3,385 x 0,970 = 6,40
Wohnen/ ( 4,385x 6,635
Essen/ -0,400 x 0,400
Kiiche 0,175 x 3,760 -

0,095 x 2,510

3,980 x 3,000

3,110 x 3,510

0,115x 1,300 ) x 0,970 = 51,25
Eltern ( 2925x 4,010 '

: « 1,210 x 1,135 ) x 0,970 = 12,71
Ankleide 1,845 x 2,760 x 0,970 = 4,94
Bad 3,635 x 2,760 x 0,970 = 9,73
Abstellraum 0,910 x 1,785 ~ x 0,970 = 1,58
Balkon - 3,980 x 2,500 x 0,250 = 2,49
Dachgeschoss
Galerie ( 3,225 x 2,500

2,160 x 1,000 ) x 0,970 = 9,92
WC-Raum  ( 1,135x 2,200 :

-1,135x 0,200 x 0,5) 0,970 = 2,31
Kind ( 3135x 3,100

3,135 x 0,500 x 0,5

4385x 1,650 x 0,5) 0,970 = 13,70
Abstellraum  ( 4,385x . 1,900 x 0,5 '

1,210 x 0,650 x 0,5) 0,970 = 4,42
Wohnung gesamt (m?) ca. 119,44 -
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Anlage 9: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
informationssystem zum - fiir Grundstiickswerte ’
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Rheine

Westfalen )

KlosterstraBe 14, 48431 Rheine
Tel.: 05971/839-410

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
" Dervonlhnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Rheine.
Die gewihite Adresse ist: Berbomstiege; Ohner Weg 44,44 b,
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Legende « Ein2wekgaschossige Bauwelse in &/m? © GeoBasis-DE / BKG
» Mehrgeschossige Bauvreise In €/m2 © Geobasis NRW )
O ausgewhlter Richtwert . Gewsrba f Industrie / Sondergeblete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone « Forsiwirtschakfiche Flache in €/m? filr Grundstiickswerte NRW
@ Klickpesition < Landwitschaftliche Fliche in €in2 Mater
« Fl ol - I
[1 Gemeindegrenze + Elchenim sufienbereich in €im? 0 230 460 6% 920
Abbildung 1: Obersichtskarle der Richtwertzone mit Richt an Pra ionskoordinate

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Rheine

Postleitzaht 48431

Bodenrichtwerlnummer ) 140000

Bodenrichtwert 290 €m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01

Entwicklungszustand Baurelfes Land

Beitragszustand beitragfret :
Nutzungsart ] Wohnbaufliche

Bauweise offerie Bauweise

Geschosszahl -1

Tiefe 0m

Flache 600 m?

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 250 €/m?
Hauptfeststelungszelitpunkt 2022-01-01

Bemerkung . | Thieberg-West (Landersumer Weg)

Tabelle 1: Richtwertdetails
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Anlage 10

Ansicht von Stidwesten

Ansicht von Stidosten
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