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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Grundstuck, bebaut mit einem Reihenendhaus nebst Nebengebaude | Ludgeristr. 58b | 48429 Rheine

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgut-
achten nur dadurch, dass sie keine Angaben (Katasterplan, Bauzeichnungen, Stadtpldane, Karten, Skizzen oder Pléane pp.)
enthalt. Sie kénnen das Originalgutachten nach telefonischer Riicksprache (Tel.: 05971/4005-47 oder -46) auf der Ge-
schaftsstelle des Amtsgerichts Rheine einsehen. Die Internetversion des Gutachtens umfasst 47 Seiten.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

fur das mit einem Reihenendhaus
nebst Nebengebaude

bebaute Grundstlck in

48429 Rheine, Ludgeristr. 58b.

Der Verkehrswert des bebauten
Grundstlcks wurde zum
Wertermittlungsstichtag

28.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
ermittelt mit rd.

178.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt
57 Seiten.
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PROLOG

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Reihenendhaus nebst Nebengebdude
Baujahr: 1925

gem. Bauakte

Modernisierungen: 2010: Einbau eines neuen Gas-Brennwertgerats
2011: Einbau/Austausch der Kunststofffenster (iberwiegend)
2016: Dacheindeckung inkl. Dachddmmung erneuert

Wohnflache: rd. 87 m?, siehe Abschnitt 1.2 ,Hinweise”

Nutzung am Wertermittlungsstichtag: Das Wohnhaus war am Wertermittlungsstichtag (28.11.2024) insgesamt
vermietet. Eine Kopie des Mietvertrags (Mietbeginn 01.02.2013) nebst
Schreiben zur Mieterhéhung zum 01.09.2017 wurde dem Unterzeichner
zur Verfligung gestellt.

Zustandsbeschreibung: Das Bewertungsobjekt befindet sich am Tag der Ortsbesichtigung in einem
dem Baujahr entsprechenden, gepflegten Zustand. Ubliche, dem Alter ent-
sprechende Gebrauchsspuren und Abnutzungen (z.B. beschadigte War-
tungsfugen) waren vorhanden und werden Gber die Alterswertminderung
berlcksichtigt. Dartber hinaus gehende Mangel und Schaden (Zustand der
Fassade, beschadigte Deckenverkleidungen etc.) werden bei den besonde-
ren objektspezifischen Grundstiickmerkmalen zusatzlich wertmaRig erfasst
und bei den jeweiligen Wertermittlungserfahren (gedampft) in Abzug ge-
bracht. Die AuRenanlagen befanden sich am Wertermittlungsstichtag in ei-
nem der Jahreszeit entsprechenden Zustand.

Wertermittlungsstichtag: 28.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Angaben zum Grundstiick: Grundbuch von Rheine, Blatt 10529 -Bestandsverzeichnis-
Ifd. Nr. 2, Gemarkung Rheine Stadt, Flur 163, Flurstiick 817, GroRe 168 m?

128-24 * LudgeristraRe 58b, 48429 Rheine * AZ Amtsgericht Rheine (012 K 26/24) 3147
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RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB Baugesetzbuch

ImmoWertV Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobi-
lienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO)

BGB Birgerliches Gesetzbuch

WEG Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Woh-
nungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG Gesetz Uber das Erbbaurecht

NG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —
WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283 DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfla-

chen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen fin-
det die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zwei-
ten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrkV Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz —-MHG; am

01.09.2001 auRer Kraft getreten und durch entsprechende Regelungen im
BGB abgelost)

PfandBG Pfandbriefgesetz

BelWertV Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsttcken
nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermitt-
lungsverordnung — BelWertV)

KWG Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebidudeenergiegesetz —
GEG)

EnEV Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende

Anlagetechnik bei Gebduden (Energieeinsparungsverordnung —EnEV; am
01.11.2020 auRer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG Bewertungsgesetz
ErbStG Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz
ErbStR Erbschaftsteuer-Richtlinien

128-24 * LudgeristraRe 58b, 48429 Rheine * AZ Amtsgericht Rheine (012 K 26/24) 4|47
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VERWENDETE WERTERMITTLUNGSLITERATUR / MARKTDATEN

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishil-
fen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler, Februar 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-
Ahrweiler, Februar 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kom-
mentar zur Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu
der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Kleiber-Simon-Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kom-
mentaren und Handbuch, 7. Auflage 2014

[7] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten, Instandsetzung-Sanierung-
Modernisierung-Umnutzung; 23. Auflage 2018

[8] Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Kroll - Hausmann -
Rolf, 5. Auflage 2015

[9] Praxis der Grundstiicksbewertung, Gerardy - Mockel - Troff - -Bischoff,
Mediengruppe Oberfranken

[10] Baukosten — Positionen Altbau — statistische Kostenkennwerte, Baukosten-
informationszentrum Deutscher Architekten (BKI), 2024

[11] Grundstlcksmarktberichte 2024 der Gutachterausschisse
der Stadt Rheine, des Kreis Warendorf, des Kreis Borken

VERWENDETE FACHSPEZIFISCHE SOFTWARE
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real

Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwarepro-
gramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 22.10.2024) erstellt.
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

boG besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

BauGB Baugesetzbuch

BGF Bruttogrundflache

BRI Bruttorauminhalt

BRW Bodenrichtwert

DG Dachgeschoss

DHH Doppelhaushilfte

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

EW Ertragswertverfahren
GAA Gutachterausschuss

GEG Gebdudeenergiegesetz
GMB Grundsticksmarktbericht
GND Gesamtnutzungsdauer
KAG Kommunalabgabengesetz
KG Kellergeschoss

Nfl Nutzflache

0G Obergeschoss

OKFFB Oberkante FertigfuRboden
oT Ortstermin

RH Reihenhaus

RMH Reihenmittelhaus

RND Restnutzungsdauer

Stb. Stahlbeton

SW Sachwertverfahren

VW Verkehrswert

VWv Vergleichswertverfahren
WDVS Warmeddammverbundsystem
WA Wohnflache

ZFH Zweifamilienhaus

»..K Texte zwischen eckigen Klammern sind 1:1 Gbernommen
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

WIMUEes
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1.1 ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBIJEKT, ZUM AUFTRAGGEBER UND ZUM AUFTRAG

ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT
Objektadresse:

Grundbuch-/ Katasterangaben:

48429 Rheine, Ludgeristr. 58b

Grundbuch von Rheine, Blatt 10529
-Bestandsverzeichnis-

Ifd. Nr. 2:

Gemarkung Rheine Stadt, Flur 163, Flurstick 817
GroRke 168 m?

ANGABEN ZUM AUFTRAGGEBER UND EIGENTUMER

Auftraggeber:

Aktenzeichen des Auftraggebers:

Amtsgericht Rheine
Salzbergener Stralle 29
48429 Rheine

012 K026/24

ANGABEN ZUM AUFTRAG UND ZUR ABWICKLUNG

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- | Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Lt. Beschluss des Amtsgerichts Rheine vom 15.08.2024 soll durch schrift-
liches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des bebauten
Grundstlcks festgestellt werden.

28.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Wahrend des Ortstermins konnte das Bewertungsobjekt nebst Aullenan-
lagen insgesamt besichtigt werden.

die Tochter der Mieterin
der Sachverstandige nebst Mitarbeiterin

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfigung
gestellt:

o Grundbuchauszug vom 26.08.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen be-
schafft:

Flurkartenauszug im Malstab 1: 1.000

schriftl. Auskunft aus dem Altlastenkataster (Kreis Steinfurt) vom
05.11.2024

telefonische Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Rheine

]

Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt Rheine

Angaben zur planungsrechtlichen Situation

schriftl. Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation
Bauakte der Stadt Rheine

O o o o o

128-24 * LudgeristraRe 58b, 48429 Rheine * AZ Amtsgericht Rheine (012 K 26/24)
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Vom Eigentimer zur Verfligung gestellte Unterlagen:

o Kopie des Mietvertrags
o Kopie des Anschreibens vom 07.06.2017 (Betreff ,,Mieterhéhung”)
o Messprotokoll des Bezirksschornsteinfegermeisters

Gutachtenerstellung Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
unter Mitwirkung von: erstellung durchgefihrt:

o Berechnung der BGF und Uberpriifung der Wohnfldchenberechnung
o Protokollierung wahrend des Ortstermins
o Entwurf der Grund-/Bodenbeschreibung und Gebdudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachverstéandigen
auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift und wo erforderlich ergénzt.

1.2 HINWEISE

Kinstliche Mineralfasern: Dieser Abschnitt wird bei jeder Verkehrswertermittlung von bebauten
(z.B. Asbest) Grundstlcken, bei denen das Baujahr der Geb&dude vor 2000 liegt, grund-
satzlich erwahnt. Wahrend des Ortstermins wurden keine Bauteildffnun-
gen vorgenommen bzw. Proben zur Feststellung von kinstlichen Mineral-
fasern (KMF); z.B. Asbest entnommen, KMF werden als Dammmaterial in
Textilien, als Verstarkung von Kunststoffen oder als Lichtleitfasern ange-
wandt. Sie setzen lungengéngige Fasern frei und konnen krebserregend
sein. Seit 2000 wurden kinstlichen Mineralfasern mittels Gefahrstoffver-
ordnung (GefStoffV) verboten. Seitdem werden ausschlieBlich Mineral-
wolle-Dadmmstoffe mit RAL-Siegel verbaut. Dieses Gltezeichen wird fur
biol6sliche Mineralwollen vergeben. Zur Beurteilung der Situation bedarf
es ggf. einer Untersuchung, die jedoch nicht zu unseren Aufgaben bzw.
zum Auftragsumfang gehort. Verbindliche Angaben sind somit seitens
des Unterzeichners nicht moglich.

Wohnflache: In der Bauakte der Stadt Rheine befindet sich eine Wohnflachenberech-
nung. Vom Unterzeichner wurde die Berechnung Uberprift und um die
nicht bericksichtigten Flachen des Gaste-WCs, des Flurs und des anteili-
gen Balkons (Hochparterre) erganzt. Die Berechnung wurde ausschlie-
lich fur diese Wertermittlung erstellt und darf auch nur fir diesen Zweck
verwendet werden. Eine Vervielfaltigung Weitergabe an Dritte oder Ver-
wendung durch Dritte ist nicht gestattet.

Dachgeschoss ausgebaut: Das Dachgeschoss wurde zu Wohnzwecken ausgebaut. Der erforderliche
zweite Rettungsweg liegt fir diese Geschossebene nicht vor. Das vorhan-
dene Fenster (Dachflachenfenster mit Klapp-Schwing Konstruktion) er-
fallt nicht die Anforderungen. Zudem betragt die lichte Hohe in diesem
Geschoss lediglich rd. 2,17 m.

Die Flache fliel3t nicht in die Wohnflachenberechnung ein, der Raum wird
nachfolgend lediglich als Hobbyraum (Ertragswertverfahren) bemessen.
In der Sachwertberechnung wird der Ausbau mit einem pauschalen Wert
von rd. 7.000,00 € gewd(rdigt. Grundlage der Berechnung sind die Nor-
malherstellungskosten der Gebaudetypen mit einem ausgebautem DG
und nicht ausgebautem DG, siehe Seite 34.
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Stellplatz-Baulast: Die Anforderung seitens des Bauamts der Stadt Rheine zur Schaffung ei-
nes Kfz-Stellplatzes fir das benachbarte Grundstlck ,Ludgeristralie 58a“
ist eine offentlich-rechtliche Vereinbarung, die durch die Eintragung einer
Baulast gesichert ist. Es liegt keine privatrechtliche, schriftliche Vereinba-
rung vor. Flr das Bewertungsobjekt liegt eine Beeintrachtigung in der
Weise vor, dass das Grundstick einer eingeschrdankten baulichen Nutz-
barkeit im randnahen Bereich unterliegt und das Betreten durch fremde
Personen zu dulden ist.

Die Grundstiicksflache von rd. 12,5 m? (2,50 m x 5,00 m) steht dem Ei-
gentlmer folglich nur eingeschrankt zur Verfigung. Die Wertminderung
wird sowohl im Sachwert-als auch im Ertragswertverfahren bei den be-
sonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen mit einem pau-
schalen Abschlag von rd. 3.000,00 € bertcksichtigt (£ unbelasteter Bo-
denwert der Stellplatzflache = rd. 4.512,50 € x 70%).
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2 GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

2.1 LAGE

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl
Stand: 30.09.2024

Quelle:
Einwohnerentwicklung Rheine - Einwohnerentwicklung
von Rheine - Orte-in-Deutschland.de

Uberortliche
Anbindung/Entfernungen:

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen

Stadt Rheine: 78.220

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 162 km entfernt)

Autobahnanschlussstelle:
A 30 — Rheine-Nord (ca. 5 km entfernt)

Bundesstrafen:
481 (ca. 1,5 km entfernt)
70 (ca. 3,5 km entfernt)

Bahnhof:
ca. 2,5 km entfernt

Flughafen:
FMO (ca. 31 km entfernt)

EMUes

Das Werte-Kontor.

Die Entfernung zur Ortsmitte von Rheine (Rathaus) betragt ca. 2 km. Ge-
schafte des taglichen Bedarfs, Apotheke und Bankfiliale befinden sich im
Umbkreis von rd. 2 km. Die Entfernung zum Krankenhaus betragt rd. 2,5
km. Eine Kindertagesstatte und eine Grundschule befinden sich in unmit-
telbarer Nahe. Weiterfiihrende Schulen sind im Umkreis von ca. 2 km an-
geordnet. Die nachste Bushaltestelle zur Nutzung des 6ffnet. Nahver-
kehrs befindet sich an der LudgeristraRe , Kimpersdorfin ca. 270 m Ent-

fernung (Linie C1).

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung
ein- und zweigeschossige Bauweise

wahrend des Ortstermins wurden keine wesentlichen
Beeintrachtigungen festgestellt

eben

2.2 ERSCHLIERUNG, BAUGRUND ETC.

Stralenart:

StralRenausbau:

LudgeristraRe:
innerortliche Verbindungsstralle

Viktorweg:
AnliegerstraRe (verkehrsberuhigt, Zone 30)

LudgeristraRe:
Fahrbahn: Bitumen

Gehwege: beidseitig vorhanden
Parkbuchten: vorhanden

128-24 * LudgeristraRe 58b, 48429 Rheine * AZ Amtsgericht Rheine (012 K 26/24)
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Viktorweg:

Fahrbahn: Betonsteinpflaster
Gehwege: einseitig vorhanden
Parkbuchten: nicht vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und | Gas, Wasser und Strom aus 6ffentlicher Versorgung

Abwasserbeseitigung: Telefonanschluss und Kanalanschluss
Grenzverhaltnisse: einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (Reihenendhaus)
Einfriedung: Der rlckwartige Garten ist umlaufend mittels einfachen Holzzaunele-

menten nebst Holztlr eingefriedet.

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Kreis Steinfurt ist das Bewertungs-
grundstick im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

Anmerkung: Es ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit be-
rlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darlberhinausgehende, vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht vorgenommen.

2.3 PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Eintragungen in Abteilung Il Dem Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
26.08.2024 vor. Im Grundbuch von Rheine Stadt, Blatt 10529 sind fol-
gende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 1 bis 2:
geldscht

Ifd. Nr. 3:
»Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rheine
12 K 26/24). Eingetragen am 26.08.2024.«

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk einge-
tragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass das Be-
wertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

2.4  OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

BAULASTEN UND DENKMALSCHUTZ

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Lt. telefonischer Auskunft der Stadt Rheine liegt eine belastende Eintra-
gung vor — Stellplatz-Baulast, siehe Abschnitt 1.2 ,Hinweise”

Denkmalschutz: \ Das Gebaude ist nicht in der Denkmalliste der Stadt Rheine aufgefihrt.
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BAUPLANUNGSRECHT
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als

Wohnbauflache dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjekts trifft der Bebauungsplan ,Viktor-
weg, Nr. T 11“ folgende Festsetzungen (Rechtskraft: 17.01.1972):

WA =allg. Wohngebiet

Il = Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
0,4 = GRZ (Grundflachenzahl)

0,8 = GFZ (Geschossflachenzahl)

14 m = Baufenster

Weitere Angaben wie z.B. textliche Festsetzungen kénnen beim zustandi-
gen Bauplanungsamt der Stadt Rheine angefordert bzw. eingesehen wer-
den.

BAUORDNUNGSRECHT

materielle Legalitat: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht
Uberprift. Es wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen unterstellt.

2.5 ENTWICKLUNGSZUSTAND INKL. BEITRAGS- UND ABGABENSITUATION

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Lt. Anliegerbescheinigung der Stadt Rheine vom 04.11.2024

»Es wird fir die Erstellung eines Gutachtens bescheinigt, dass das Grund-
stiick Ludgeristrafse 58b, 48429 Rheine [...] an einer éffentlichen Strafse
liegt, die 1978 erstmalig endgiiltig hergestellt wurde. ErschliefSungsbei-
trége nach dem Baugesetzbuch (BauGB) fallen nicht mehr an. Der Ka-
nalanschlussbeitrag nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) wurde be-
reits erhoben. «

2.6 DERZEITIGE NUTZUNG UND VERMIETUNGSSITUATION

Nutzungssituation: Das Wohnhaus war am Wertermittlungsstichtag (28.11.2024) insgesamt
vermietet. Eine Kopie des Mietvertrags (Mietbeginn 01.02.2013) nebst
Schreiben zur Mieterhéhung zum 01.09.2017 wurde dem Unterzeichner
zur Verflgung gestellt.
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3 GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung: Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen zum Wertermittlungsstichtag
sind sowohl die Auskinfte aus der Bauakte, die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie die Angaben der Teilnehmerin im Ortstermin.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nachfolgend nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung not-
wendig ist. Hierbei werden die Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben, wie sie im Ortstermin zu erkennen waren. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterla-
gen bzw. auf Annahmen auf Grundlage der jeweils blichen baujahresty-
pischen Ausfiihrung. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Sanitar, Elektro etc.) wurde unterstellt. Baumangel und -schaden wurden
insoweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Baumangel und Bauschaden auf den Verkehrswert nur pau-
schal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Hinweis: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchge-

fuhrt.
3.1 GEBAUDE,,EINFAI\/IILIENHAUS”
GEBAUDEBESCHREIBUNG
Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt

Reihenendhaus, zweigeschossig, tlw. unterkellert
ausgebautes Dachgeschoss, siehe Abschnitt 1.2 ,Hinweise”

Baujahr: siehe Abschnitt 1.2 ,PROLOG"”

gem. Bauakte

Modernisierung: siehe Abschnitt 1.2 ,PROLOG”
AuRenansicht: Verblendmauerwerk mit Anstrich (weil3)

Sockelgeschoss und Umrandung des Hauseingangs: Putz
hinterer Gebadudeteilbereich: Fassadenplatten (Eternit, schwarz)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Ringmauer (Aschenbeton)
gem. Bauakte

AuRenwande: Erd- und Obergeschoss:
gem. Bauakte zweischaliges Mauerwerk, d =32 cm
Hintermauerung Kalksandstein, Verblendung aus rotem Ziegelstein

Innenwande: keine Angabe moglich
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Geschossdecken: Kellergeschoss:
gem. Bauakte Betondecke

Erd- und Obergeschoss:
Holzbalkenlage

Treppen: Kellertreppe:
offene Holzwangentreppe

Treppe zum Ober- und Dachgeschoss:
geschlossene Holztreppen mit Textilbelag

Haupteingang: einfligelige Kunststofftir (dunkelgriin) mit Lichtausschnitten
Fenster: Kellergeschoss:

Eisengitterfenster

Erd- und Obergeschoss:
Kunststoff (weilk) Gberwiegend mit Warmeschutzverglasung (Bj. 2011)

Dachgeschoss:

Dachflachenfenster
-banke: auBen: Naturstein (Dolomit)
Dachkonstruktion: Walmdach mit Dachaufbau (stralenseitig)

hinterer Gebdudeteilbereich: Satteldach

-eindeckung: Tonziegel (rot)

umlaufender Dachkranz: Verkleidung mittels Zink-Scharen
Ortgang und Traufe: Schindeln (Schiefer)

Schornstein: Schindeln (Eternit, schwarz)

-entwasserung: Dachrinne und Fallrohre: Zink

TECHN. AUSSTATTUNG

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung
Anschluss an das 6ffentl. Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in das kommunale Kanalnetz

Elektroinstallation: innen:

baujahrestypische Ausstattung:

je Raum Uberwiegend ein oder zwei Lichtauslasse
Kuche: Einbaustrahler

je Raum Uberwiegend zwei bis drei Steckdosen

auflen:
Wandauslass (Hauseingangstuir)

Heizung Gas-Brennwertgerat (Standort: OG, Hauswirtschaftsraum)
Baujahr 2010
Nennwdrmeleistung: 24 kW
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Heizkorper:

Warmwasserversorgung:

BAUTEILE | EINRICHTUNGEN

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Flachheizkorper mit Thermostatventilen
Wohnen: FuRbodenheizung (Ricklauf-RTL)

zentral Gber Heizungsanlage

o Dachaufbau
o Balkon

o  Eingangsstufen (vier Stufen zum Hauseingang)

Kaminofen
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE AUREN”

Al Zustand der Fassade, Anstrich insgesamt abgangig

A2  Zustand der Fassade im Bereich des Hauseingangs:
Eckschutzschienen sichtbar (Korrosion)

A3  dito Bild A2 und Sockelfliesen der Eingangsstufen gelost
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RAUMAUFTEILUNG

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

(Hochparterre)

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnflache insgesamt:

RAUMAUSSTATTUNG | AUSBAUZUSTAND

Oberbodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenverkleidung:

(lichte Raumhohe = ca. 1,87 m)

zwei Kellerraume

(lichte Raumhohe = ca. 2,44 m)

Wohnen, Essen mit Zugang zum Balkon, Kiiche (gefangen)
Flur und Gaste-WC

(lichte Raumhohe = ca. 2,42 m)

Bad, Elternzimmer mit Zugang zum Balkon, Flur, Schlafen
und Hauswirtschaftsraum (HWR)

(lichte Raumhohe = ca. 2,17 m)

Hobbyraum, siehe Abschnitt 1.2 ,Hinweise”

EG und OG: rd. 87 m?

Kellergeschoss:
Beton

Erdgeschoss:
Gberwiegend Laminat

Kiche: Designboden aus Vinyl
Gdste-WC: Fliesen

Obergeschoss:
Gberwiegend Laminat

Bad und HWR: Designboden aus Vinyl

Dachgeschoss:
Laminat

Kellergeschoss:
Putz, tlw. mit Anstrich

Erd-, Ober- und Dachgeschoss:

Uberwiegend Raufasertapete mit Anstrich
Gaste-WC: Fliesen (weil, in Eigenleistung verlegt)
Bad: Fliesen (weil)

Kellergeschoss:
Anstrich

Erd- Ober- und Dachgeschoss:
Holzverkleidungen
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Innenturen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Kellergeschoss:
Stahltdr

Erd- und Obergeschoss:
glatte Holzwerkstofftiren (weifR) mit Holzzargen

Kellergeschoss:
keine

Erdgeschoss:
Gaste-WC mit weillen Sanitarobjekten:
Waschbecken und WC (hangend) mit Einbauspulkasten

Obergeschoss:
Bad mit weillen Sanitdrobjekten:

Wanne, WC (hangend) mit Einbauspilkasten, Waschbecken
und Duschtasse (Viertelkreis) mit Abtrennung

keine wesentlichen erkennbar

nicht in Wertermittlung zu bericksichtigen
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE INNEN“

B1 Kulche: Zustand der Deckenverkleidung: Mangel It. Mieterin
bereits behoben, Schaden/Auswirkungen sind noch vorhanden

B2  Bad: Zustand der Deckenverkleidung:
Mangel It. Angabe der Mieterin bereits behoben

B3  Esszimmer: Oberbodenbelag und Ubergangsschiene
nicht fachgerecht verlegt

128-24 * LudgeristraRe 58b, 48429 Rheine * AZ Amtsgericht Rheine (012 K 26/24) 20147



EMUes

mues. Das Werte-Kontor. - LindenstraRe 30 © 48282 Emsdetten ® 02572.9430000 ® gutachten@mues-werte-kontor.de DiasWentesRaritor.

BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE INNEN“

B4  Wohnzimmer: Oberbodenbelag und Sockelleiste nicht
fachgerecht verarbeitet

B5 Gaste-WC: Fliesen vermutlich in Eigenleistung verarbeitet,
Fugenmal ungleichmaRig

B6 Zustand (Einbau RTL-Ventil) im Wohnzimmer
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE INNEN“

B7 KellerauBenmauerwerk: Feuchtigkeit im aufsteigenden Mauerwerk
Messwerte zwischen 90 und 100 Digit (max. Wert = 100 Digit)

B8  dito Bild B7

B9 dito Bild B7 und B8
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3.2 NEBENGEBAUDE ,FAHRRAD- UND GERATERAUM"

Gebaudeart:

Baujahr:
Konstruktionsart:
AuRenansicht:
Zugang:
Dachkonstruktion:

Bodenbelag:

techn. Ausstattung:

Unterstand fur Fahrrader, Gerate und Mulltonnen
Holzlager

keine Angabe moglich

Holzbalken auf Stahlstiitzen
Wandverkleidung: Profilbretter (Kunststoff)
Stahlsickenttr

Holzbalkenlage mit PVC-Lichtwelle
Betonsteinpflaster

keine Angabe moglich

BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN

C1 Wandverkleidung (Profile aus Kunststoff) tlw. beschadigt und durch

Graffiti verschmutzt
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3.3  AURENANLAGEN
Versorgungsanlagen:
Wegbefestigungen:

Terrasse:

Gartenanlagen und Anpflanzungen:

Ausstattung:

vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Betonsteinpflaster
Betonsteinpflaster

Gartenbereich (rickwartig):
Rasenflache

Zapfstelle

BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN

D1  Zustand der Treppe zum Garten
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4 ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTS

Grundstlcksdaten:

Grundbuchangaben:

Verkehrswertermittlung:

128-24 * LudgeristraRe 58b, 48429 Rheine * AZ Amtsgericht Rheine (012 K 26/24)
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Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Reihenendhaus
nebst Nebengebaude bebaute Grundstick in 48429 Rheine, Ludgeristr.
58b zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2024 ermittelt.

Grundbuch von Rheine, Blatt 10529
Ifd. Nr. 2, Gemarkung Rheine Stadt, Flur 163, Flurstlick 817 (168 m?)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
und der sonstigen Umstdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verflgung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstlcken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese (blicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21)
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vor-
laufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anla-
gen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt. Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung
(gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhan-
gige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts heran-
gezogen. Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswert-
verfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert
und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anla-
gen zum Wertermittlungsstichtag. Der Bodenwert ist jeweils getrennt
vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut
wadre. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 Im-
moWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstlcksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutref-
fend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstlicks von dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden
Grundstlcksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal% der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt. Sowohl bei der
Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zdhlen insbeson-
dere: besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der markt-
Ublich erzielbaren Miete), Bauméangel und Bauschaden, grundsticksbezo-
gene Rechte und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwe-
cke und Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn
Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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Verfahrenswahl mit Begrindung: Entsprechend der Objektart , Einfamilienhaus” wird nachfolgend das
Sach- und Ertragswertverfahren gewahlt.

Sachwertverfahren:

Das Bewertungsobjekt ist als Sachwertobjekt anzusehen. Die benétigten
Daten wie Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) fir diese Objektart
standen in hinreichend guter Qualitat zur Verflgung. Im Folgenden wird
das Sachwertverfahren als das vorrangige Verfahren zur Bestimmung des
Verkehrswertes angewendet.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren fir das Einfamilienhaus dient ausschlieRlich der
Plausibilisierung des Sachwertes. Da im Grundsticksmarktbericht Rheine
keine Liegenschaftszinssdtze ausgewiesen werden, wird hilfsweise ein
Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhauser aus den Auswertungen be-
nachbarten Gutachterausschiisse wie Warendorf und Borken hinzugezo-
gen. Das Ertragswertverfahren dient ausschliefRlich der Plausibilisierung.

4.1 BODENWERTERMITTLUNG

BRW UND DEFINITION DES RICHTWERTGRUNDSTUCKS

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024) 320,00 £€/m?
Definitionen Bodenrichtwertgrundstlick: | Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der Bebauung =W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Bauweise = offen
Anzahl der Vollgeschosse =1
Grundstlckstiefe =25m
Grundstucksflache =500 m?
Beschreibung des Gesamtgrundstlicks Wertermittlungsstichtag =28.11.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der Bebauung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand  =frei
Bauweise = offen
Anzahl der Vollgeschosse =1l
GrundstUckstiefe =rd.20m
Grundstucksflache =168 m?
Bodenwertermittlung des Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalt-
Gesamtgrundstlicks nisse zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2024 und die wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert) = 320,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor
Stichtage 01.01.2024 28.11.2024 X 1,00 EO1
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 320,00 €/m?
Lage Ausrichtung Garten X 1,00 EO2
,Stidosten”
Zuschnitt Eckgrundstick X 0,95 EO3
Anbauart freistehend Reihenendhaus X 0,95 E04
Flache (m?) 500 168 X 1,25 EO5
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen Wohnbauflache allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet
Vollgeschosse | Il X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe 25 20 X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 361,00 €/m?
Werteinfluss durch noch ausstehende Abgaben = 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 361,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 361,00 £/m?
Flache 168 m?
abgabenfreier Bodenwert = 60.648,00 €
rd. 60.600,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2024 insgesamt rd. 60.600,00 €.
ERLAUTERUNGEN ZUR BODENRICHTWERTANPASSUNG

EO1 Lt. telefonischer Auskunft des Gutachterausschusse Stadt Rheine ist
keine Anpassung erforderlich.

E02 Bei Wohnbaugrundsticken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orien-
tierung des stralenabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grund-
satzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bericksichtigen.
Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Bauge-
biets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen veraufert
wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer
vorteilhaften Orientierung regelmaRig zuerst verauRert werden.

Bei der ggf. durchzufiihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R.
von folgenden Wertrelationen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegan-
gen: Durchschnitt aller Grundstlcke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO
bzw. NW =1,00; SSW = 1,10; NNO = 0,90 (wobei: S = Sid; W = West; O =
Ost; N = Nord). Folglich ist keine Anpassung fir das Bewertungsgrund-
stlick vorzunehmen.
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EO3 Grundstlicke innerhalb dieser Richtwertzone liegen Uberwiegend in
Reihe. Eckgrundstiicke werden beeinflusst durch den Uberproportional
grofRen Anteil an straRenangrenzenden Vorflachen (nicht baulich nutzbar;
erhohte Kosten fur die StralRenreinigung, Verkehrsemissionen und Ein-
sichtmoglichkeit in den ,hinteren” Grundsticksteil). Aufgrund der relativ
kleinen GrundstlicksgrofRe wird dieser Nachteil mit einem maligen
Wertabschlag von 5 % berUcksichtigt.

EO4 Bei Wohnbaugrundstiicken ist der Wert auch von der Anbauart (freiste-
hend, Endhaus, Mittelhaus) abhéngig. Sofern keine 6rtlichen Daten ver-
flgbar sind, kann hilfsweise von folgenden Wertrelationen ausgegangen
werden. Im Verhaltnis zum freistehenden Haus betragen diese:
beim Endhaus (Reihenendhaus, Doppelhaus) 90 % - 95 %
beim Mittelhaus 80 % - 95 %. Mit einem Abschlag von rd. 5% ist die An-
bauart ,Reihenendhaus” hinreichend bertcksichtigt.

EO5 Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstlcksflache ist, umso hoher ist
der absolute Bodenwert. Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstlck, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang
zur Grundsticksflache. Die Anpassung erfolgt unter Verwendung der in
[1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoef-
fizienten = 1,25. Damit erhalt das Bewertungsgrundstiick zum Richtwert-
grundstick einen Aufschlag von 25%.
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4.2  SACHWERTERMITTLUNG

Das Sachwertmodell der Immobilienwer- | Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den

termittlungsverordnung §§ 35 -39 ImmoWertV 21 beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus
der Summe des Bodenwerts, den vorldaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche
AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35
Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. Der vorlaufige Sach-
wert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage
durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Rest-
nutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorldufige Sach-
wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.
d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfah-
rungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sach-
wert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstlicks. Der so rechnerisch ermittelte vorldaufige Sachwert ist an-
schlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem o6rtlichen Grund-
stlicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den
Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Ver-
gleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu er-
mitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktange-
passten vorldufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den , wich-
tigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar. Das Sach-
wertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfak-
tors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Bo-
den + Gebaude + AuRRenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmalR-
stab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufi-
gen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objekt-
spezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Fahrrad-/
Gerateraum
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 718,00 £/m? BGF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

0 Brutto-Grundfldche (BGF) X 190,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 26.000,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 162.420,00 €

im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 28.11.2024 (2010 = 100) X 184,0/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 298.852,80 €

am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 298.852,80 €

Stichtag

Alterswertminderung

o  Modell linear

0 Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

O Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre

o prozentual 62,50 %

o Faktor X 0,375

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- = 112.069,80 €

stellungskosten

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 1.000,00 €

(Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 113.069,80 € 2.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 115.069,80 €

vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.500,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 122.569,80 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 60.600,00 €

vorlaufiger Sachwert = 183.169,80 €

Sachwertfaktor X 1,08

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 197.823,38 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 20.000,00 €

Sachwert = 177.823,38 €
rd. 178.000,00 €
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ERLAUTERUNG ZUR SACHWERTBERECHNUNG

BERECHNUNGSBASIS

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir durchgefiihrt.

Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw.
WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

HERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrun-
gen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Ka-

pitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebaude:
Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wdégungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
AulRenwiande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,2 0,8
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,3 0,7
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0% 0,9 0,1
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 39,8 % 47,3 % 129% 0,0%

Beschreibung der ausgewadhlten Standardstufen

Aulenwdnde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestri-

Standardstufe 2
andardstute chen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdich-
tung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdédmmung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brett-

Standardstufe 4 schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrenddmmung, Gberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Standardstufe 3

Fenster und AuRRentlren
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem War-

Standardstufe 3 meschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tlren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-
wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte Stan-
derkonstruktionen; schwere Tilren, Holzzargen

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Deckenkonstruktion und Treppen
Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher

Standardstufe 2 Art und Ausfihrung

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bodden einfacher Art und Ausfihrung
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Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 .
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 )
gefliest

Heizung
elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkes-
sel

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
schluss

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Un-

Standardstufe 3 ) S
terverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebadude: Einfamilienhaus , Typ 2.12

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauweise: Doppel- und Reihenendhduser

Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebadudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 535,00 0,0 0,00
2 595,00 39,8 236,81
3 685,00 47,3 324,01
4 825,00 12,9 106,43
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 667,24

gewogener Standard = 2,8

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Einfamilienhaus ,, Typ 2.32“

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, OG, n. unterkellert, nicht ausgebautes DG

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer

NHK 2010 Gebdudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 580,00 0,0 0,00

2 645,00 39,8 256,71

3 745,00 47,3 352,39

4 895,00 12,9 115,46

5 1.120,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 724,55

gewogener Standard = 2,8
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Einfamilienhaus ,, Typ 2.33

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhéauser
Gebaudetyp: EG, OG, n. unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer

NHK 2010 Gebdudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 735,00 0,0 0,00

2 820,00 39,8 326,36

3 940,00 47,3 444,62

4 1.135,00 12,9 146,42

5 1.415,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 =917,39

gewogener Standard =2,8

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebadude
[€/m? BGF] BGF [m?] (%] [€/m? BGF]
Typ 2.12 667,24 104,00 54,74 365,25
Typ 2.32 724,55 62,00 32,63 236,42
Typ 2.33 917,39 24,00 12,63 115,87
gewogene NHK 2010 fir das Gesamtgebaude = 717,54
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
den tabellierten NHK:
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = rd. 718,00 £/m? BGF

ZUSCHLAG FUR NICHT ERFASSTE WERTHALTIGE EINZELNE BAUTEILE

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.
Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei dlteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung
diesbeziglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus
durchschnittliche
Herstellungskosten

,Dachgeschoss zu Hobbyraum ausgebaut” 7.000,00 €

Eine Gegenuberstellung der Normalherstellungskosten fir
die Gebdudetypen 2.12 und 2.33 (Dachgeschoss jeweils nicht
ausgebaut) sowie den Gebdudetypen 2.11 und 2.31
(Dachgeschoss jeweils ausgebaut) ergab eine Differenz

von rd. 92 €/m? BGF (NHK 2010), im Ergebnis: rd. 17.500,00 €
hohere, durchschnittliche Herstellungskosten (Basisjahr 2010).
Unter Berlicksichtigung eines bisher fehlenden Dachaufbaus
(zweiter Rettungsweg) und einer Anpassung

(Abschlag von rd. 6%) hinsichtlich des fehlenden Drempels
wird der Innenausbau im DG mit einem pauschalen
Wertansatz von rd. 7.000,00 € gewdrdigt.

,Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)”

Dachaufbau 7.700,00 €
Balkone (EG und OG) 9.700,00 €
Eingangsstufen 1.600,00 €
Summe 26.000,00 €

Gebdude: Einfamilienhaus

Zeitwert

,Besondere Einrichtungen”
Kamin 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

BAUPREISINDEX

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungskosten flr
das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhéltnisse

zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fur

die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt

veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzu-
rechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke not-
wendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 aufgefihrt.

BAUKOSTENREGIONALFAKTOR

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modellkonfor-
mitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

BAUNEBENKOSTEN
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen und
Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AUSSENANLAGEN

Gem. Grundstlcksmarktbericht Rheine (2024), Seite 64 werden AuRenanlagen in der Sachwertermittlung ab dem
01.01.2014 pauschal mit 3.068 € - 7.669 €, einschlieRlich der Ver- und Entsorgungsanlagen, erfasst. Fir das Bewer-
tungsobjekt werden neben den Hausanschlissen, zudem der umlaufende Holzzaun und die Gartenanlagen im hinteren
Grundstlcksteilbereich bericksichtigt und pauschal mit 7.500,00 € in Ansatz gebracht.
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GESAMTNUTZUNGSDAUER
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zu-
grunde liegenden Modell (ImmoWertV), siehe Grundstiicksmarktbericht Stadt Rheine (2024), Seite 64.

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten oder zeitnah durch-
zufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewen-
det.

DIFFERENZIERTE ERMITTLUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER FUR DAS GEBAUDE: EINFAMILIENHAUS

Das ca. 1925 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die
wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach , Anlage 2 ImmoWertV 21“)
eingeordnet. Hieraus ergeben sich 7,0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

tatsachliche
ModernisierungsmalRnahmen max. Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Pkt. durchgefihrte unterstellte

Malnahmen Malnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 4,0 0,0
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 0,0 0,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 7,0 0,0

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , mittlerer Modernisie-
rungsgrad” zuzuordnen. In Abhangigkeit von der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,,vorlaufigen rech-
nerischen”) Gebaudealter (2024 — 1925 = 99 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(80 Jahre — 99 Jahre =) 0 Jahren. Aufgrund des Modernisierungsgrads " mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fur
das Gebdude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1974.

ALTERSWERTMINDERUNG

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter BerUcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminde-
rungsmodell anzuwenden.

SACHWERTFAKTOR
Gem. Grundstlcksmarktbericht Stadt Rheine (2024) ist in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwertes fur das Reihenend-
haus ein Marktanpassungsfaktor von 1,08 in Ansatz zu bringen.

MAF orr/ri = 1,34 — (8,83 x 107) x vorldufiger Sachwert — 0,31 x Bodenwertanteil (dezimal)
=1,34—(8,83x107) x 183.169,80 — 0,31 x (60.600/183.169,80)
=1,34-0,1617389333 - 0,1025606
=1,0757 =rd. 1,08
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MARKTUBLICHE ZU- ODER ABSCHLAGE

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels
Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits
bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder
vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminde-
rungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.?
Bauschdaden — Baumangel — wirtschaftliche Wertminderungen

O Anstrich der Fassade inkl. Ausbesserungen

O Zustand des Bodenbelags im EG (Minderwert)

O  Zustand der Wandfliesen im Gaste-WC (Minderwert)

o  Zustand der Deckenverkleidung im Bad (Minderwert)

o Deckenverkleidung in der Kliche; breitere Randleisten

o Minderwert Feuchtigkeit im KG

O Aullentreppe gartenseitig, instandsetzen

o Zustand der Verkleidung des Gerateraums (Minderwert)
o Klein- und Kleinstreparaturen

Summe ,Bauschdden- Baumdngel — wirtschaftliche Wertminderungen” -rd. 25.000,00 €

Hinweis:

Die vom Gutachterausschuss zur Verfiigung gestellten Daten u.a. Marktanpas-
sungsfaktoren oder Umrechnungskoeffizienten basieren auf Auswertungen von tat-
sdchlichen Kaufpreisen. In diesen (tatsdchlichen) Kaufpreisen sind bereits Wertmin-
derungen aus evtl. vorhandenen Mdngeln und Schédden beriicksichtigt.

Um eine Doppelberiicksichtigung zu vermeiden, wird die Summe der Bauschdden,
Baumdngel und wirtschaftlichen Wertminderungen in den jeweiligen Wertermitt- rd. 17.000.00 £
lungsverfahren gedédmpft mit rd. 30% in Abzug gebracht. e

o  Stellplatz-Baulast, siehe Abschnitt 1.2 ,Hinweise” -rd. 3.000,00 €

Gesamtsumme ,,boG” -rd. 20.000,00 €

Hinweis: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich um einen pauschalen, kumulierten Wertansatz und nicht um eine Kostenschatzung
zur Herstellung des modernisierten Zustands handelt. Im Ergebnis Kosten # Wertansatz
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4.3 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Das Ertragswertmodell der Immobilien- Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 Im-

wertermittlungsverordnung moWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren
jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grund-
stlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich
fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieflich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grund-
stlickseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlck die Ver-
zinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick
sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem
Grundstlck vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&dude) und sonsti-
gen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeit-
lich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i.
d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grund-
satzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wdre.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multipli-
kation des Bodenwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegen-
schaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks” abzuglich , Reinertrags-
anteil des Grund und Bodens”.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisie-
rung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der
baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-
telt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von , Bodenwert”
und ,vorldufigem Ertragswert der baulichen Anlagen” zusammen.
Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die
bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wur-
den, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu bericksichtigen.
Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich
im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren Grund-
stlicksreinertrages dar.
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ERTRAGSWERTBERECHNUNG

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl tatsachliche
Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) ' (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Reihenendhaus (EFH) | 1 90 m? 520,00 6.240,00
It. Mietvertrag
Summe - 520,00 6.240,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktublich erzielbare
Nettokaltmiete
Ifd. | Reihenendhaus (m?) (Stk.) | (€/m?)bzw.  monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Reihenendhaus (EFH) | 1 EG und OG rd. 87,00 pauschal 620,00 7.440,00
Hobbyraum 2 DG rd. 14,00 2,00 28,00 336,00
Gerate-/Fahrradraum | 3 1 15,00 15,00 180,00
Summe - 663,00 7.956,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht nicht der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete?. Die Ertragswertermitt-
lung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt. Eine Mieterhéhung kann unmit-
telbar unterstellt werden, siehe Abschnitt ,Rohertrag”, Seite 38

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 7.956,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

rd. 21,66 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 1.723,00 €
jahrlicher Reinertrag = 6.233,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,25 % von 60.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 757,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.475,50 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,25% Liegenschaftszinssatz

und RND =30 Jahren Restnutzungsdauer X 24,889
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 136.279,72 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 60.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 196.879,72 €
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 196.879,72 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale — 20.000,00 €
Ertragswert = 176.879,72 €

rd. 177.000,00 €

2 Lt. telefonischer Auskunft der Bewohnerin ist ein Wohnraumwechsel von ihr angestrebt, daher wird eine marktblich erzielbare Nettokaltmiete

unterstellt und eine derzeitige Mindermiete (underrent) nicht berlcksichtigt.
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ERLAUTERUNG ZUR ERTRAGSWERTBERECHNUNG

Wohnflache siehe Abschnitt 1.2 , Hinweise”

Rohertrag Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick
marktlblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen
Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Ublicherweise werden fiir Einfamilienhauser pauschale (Stiick-) Mieten
gezahlt. Die aktuelle Monatsmiete von 520,00 € (nettokalt, It. Mietver-
trag fur eine Wohnflache von rd. 90 m?), wurde seit 2017 nicht ange-
passt. Flr die Berechnung des Ertragswertes wird daher eine zeitnahe
Anpassung der Miete um 20% unterstellt (£ 624,00 €/Monat). Lt. Miet-
spiegel der Stadt Rheine liegt die Vergleichsmiete fir Wohnungen bei rd.
6,45 £/m? (= 87 m?x 6,45 €/m? = 561,15 £/Monat plus pauschalem Zu-
schlag von 10 % fur Eigennutzung (EFH) £ 617,26 €). Die monatliche Net-
tokaltmiete wird mit rd. 620,00 € in Ansatz gebracht. Zudem wird der
Hobbyraum (ausgebautes Dachgeschoss) mit einem Mietzins von rd.
2,00 €/m?in Ansatz sowie der Gerate- und Fahrradraum pauschal mit
15,00 € bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile wurden
auf Grundlage der ImmoWertV, Anlage 3 ,Modellanséatze fir Bewirt-
schaftungskosten” fir Wohnnutzung abgeleitet. Demnach betragen die
Kosten flr Verwaltung, Instandhaltung, Mietausfallwagnis insgesamt rd.
21,66 % des Rohertrags 7.956,00 € = rd. 1.723,00 €.

BWK-Anteil - Wohnnutzung Kostenanteil
bezogen auf den Stichtag 01.01.2021 insgesamt (€)

Verwaltungskosten
1 Wohnungen, jahrlich 298,00 € 298,00

Instandhaltungskosten

11,70 €/m 2Wfl. x 87 m? WIl. 1.017,90
Summe (V und [) 1.315,90
1.315,90€ (Vund 1) x 1,18811881 1.563,44
(Indexierung auf Nov. 2024)
Mietausfallwagnis (2 % von 7.956,00 €) 159,12
Gesamtsumme 1.722,56
rd. 1.723,00
Liegenschaftszinssatz Im Grundstiicksmarktbericht Stadt Rheine (2024) werden keine Liegen-

schaftszinssatze fir die Gebaudeart ,Einfamilienhduser” ausgewiesen.
Die Auswertung der Liegenschaftszinssatze des Kreis Steinfurt beruht auf
einer Grundlage von Modellmieten (fir die Stadt Rheine im Kreis liegen
keine Angaben vor). In Anlehnung an die Ausweisung von Liegenschafts-
zinssdtzen benachbarter Gutachterausschisse wie z.B. Warendorf oder
Borken (Liegenschaftszinssatzen fur Reihenhduser und Doppelhaushalf-
ten mit 1,1 % Standardabweichung 0,63) wird der Liegenschaftszinssatz
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Marktlbliche Zu- oder Abschlage

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

besondere, objektspezifische
Grundsticksmerkmale
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unter Berlcksichtigung des wirtschaftlichen Risikos (Gebdude aus 1925)
mit 1,25 % in Ansatz gebracht.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen

oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus

diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Er-
tragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

siehe Sachwertberechnung

siehe Sachwertberechnung

siehe Sachwertberechnung
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4.4  VERGLEICHSFAKTOREN

Vergleichsfaktoren: Der Gutachterausschuss der Stadt Rheine stellt im Grundsticksmarktbe-
richt 2024 (Seite 41) Vergleichsfaktoren fir Doppelhaushalften (Reihen-
endhduser) auf der Datengrundlage ,nur Weiterverkaufe” zur Verflgung.

Zwecks Uberprifung der Wertansitze in den jeweiligen Wertermittlungs-

verfahren, wird mittels der Vergleichsfaktoren unser Ergebnis plausibili-
siert.

Doppelhaushalften/Reihenendhauser

Koeffizient EinflussgrolRe
y [€/m? WAl] = - | -30082,27082 Konstante -30082,2708
Kaufpreis/Wfl. | - -11,359395 X WAL 87 -988,267365
+ 16,72609 X Baujahr 1974 | 33017,3017
+ 0,63112 X BRW 2023 320 201,9584
+ 1,261106 X GroRe 168 211,865808
2360,58769
2.360,59 €
2.360,59 € x 87 m? Wohnfliche = 205.371,33 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -20.000,00 €

185.371,33 €
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4.5 VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert wird ausschliefRlich auf Grundlage des Sachwertverfah-
rens bestimmt. Das Ertragswertverfahren dient ausschlieRlich zur Plausibi-
lisierung des Sachwerts.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch von Rheine, Blatt 10529 -Bestandsverzeichnis-
Ifd. Nr. 2, Gemarkung Rheine Stadt, Flur 163, Flurstlick 817 (168 m?)

Der Verkehrswert fir das mit einem Reihenendhaus
nebst Nebengebaude bebaute Grundstick
in 48429 Rheine, Ludgeristr. 58b

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2024 mit rd.

178.000,00 €

(in Worten: einhundertachtundsiebzigtausend Euro)
geschatzt.

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass
ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Be-
weiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Emsdetten, 05.03.2025

Sachverstandiger Peter Mues
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5 URHEBERSCHUTZ UND HAFTUNG

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrs-
werts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht
der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder
(im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatz-
anspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Er-
flllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Man-
geln, sowie in Féallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kor-
pers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer
nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung
des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In ei-
nem 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, ge-
setzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Infor-
mationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbei-
tung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des flr den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen
bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.
AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten
urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gut-
achten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum
Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in an-
deren Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

6  VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlagen XX
XX

XX

T o M m

Fotos — AulRenaufnahmen

XX

—

XX
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Anlagen H | Fotos - AuRenaufnahmen

H1 | StraRenansicht des Einfamilienhauses (Reihenendhaus)

H2 | Ansicht des Einfamilienhauses aus 6stlicher Richtung
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Anlagen H | Fotos - AuRenaufnahmen

H3 | Ansicht des Eingangsbereichs

H4 | Ansicht der Gartenflache hinter dem Geb&ude
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Anlagen H | Fotos - AuRenaufnahmen

H5 | Blick entlang der LudgeristraBe ,Orts einwarts”

H6 | Blick entlang der Anliegerstrale ,Viktorweg”
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