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GUTACHTEN

W-25-100-AGR-02 vom 13.04.2026
Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) fir das Grundstlick

48431 Rheine, Ohner Weg 48

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

Salzbergener Str. 29
48431 Rheine

Aktenzeichen: 12 K 28/24

Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung etwaiger Eintragungen in Abt. 1)

Flurstuck 430

Lfd. Nr. 1 185.000 €

Flurstuck 83

Lfd. Nr. 1 492.000 €

Gesamtwert 677.000 € (Einzelwerte, siehe S. 22)

Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag: 23.09.2025

Beschreibung: Voll unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus (EFH) mit
ausgebautem Dachgeschoss mit ca. 218 m? Wohnflache und einer
Garage mit Nebenrdumen auf einem 852 m? groflen Grundstiick
mit einem separaten Gartenflurstiick mit 659 m?2.
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1.1.

ALLGEMEINE ANGABEN

Vorbemerkung

Umfang der Gutachtenerstattung

Die im Gutachten enthaltenen Feststellungen beziehen sich ausschliel3lich auf diejeni-
gen Eigenschaften des Bauwerks und des Grundstiicks, die fir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Die Bewertung stitzt sich auf die bei einer ordnungsgemafien Ortsbe-
sichtigung gewonnenen Erkenntnisse sowie auf die dem Sachverstandigen zur Verfi-
gung gestellten Informationen. Untersuchungen des Baugrundes sowie spezielle bau-
physikalische, statische oder chemische Prifungen waren nicht Bestandteil dieser Wer-
termittlung. Die technische Ausstattung des Gebaudes, insbesondere Fenster, Turen,
Heizungsanlage, Elektroinstallation sowie Einrichtungen der Wasserver- und -entsor-
gung, wurde im Rahmen der Besichtigung ausschlie8lich durch behdrdliche Auskinfte
oder durch augenscheinliche Erkenntnisse Uberprift. Eine detaillierte Funktions- oder
Leistungsprifung einzelner Anlagen erfolgte nicht. Sofern im Gutachten keine gegen-
teiligen Hinweise enthalten sind, wird von einer Ublichen und funktionsgerechten Be-
schaffenheit ausgegangen. Aussagen zur Qualitat und Wirksamkeit von Warmedam-
mungen an Dach-, Wand- oder Deckenbauteilen sowie zu Abdichtungssystemen gegen
Feuchtigkeit beruhen ausschlieBlich auf dem dufieren Erscheinungsbild, den vorliegen-
den Unterlagen und den im Errichtungszeitraum Ublichen Bauweisen. Hinweise auf
Schaden durch holzzerstérende Organismen oder vergleichbare Beeintrachtigungen
werden im Rahmen der Besichtigung soweit moglich nur augenscheinlich untersucht
(gdf. ist hier ein spezielles Gutachten nétig). Baumangel und Bauschaden wurden so-
weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In die-
sem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Baumangel und Bauschaden
auf den Verkehrswert insoweit nur pauschal bertcksichtigt. Eine Haftung fur nicht er-
kennbare oder verdeckte Mangel sowie fir nicht festzustellende Eigenschaften des
Wertermittlungsobjektes wird ausgeschlossen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die fir die Wertermittlung angesetzte
Wohn- und Nutzflachenermittlung sowie die Ermittlung des Rohertrages ausschliellich
fur Zwecke der Verkehrswertermittiung vorgenommen wurden.

Sofern keine gegenteiligen Anhaltspunkte vorlagen, wird von einer genehmigungskon-

formen Errichtung und Nutzung ausgegangen.

Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt
Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und darf nur im Rahmen des beauftragten

Zwecks durch den Auftraggeber verwendet werden. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
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oder Verwendung durch Dritte ist nicht gestattet. Das Gutachten hat fir Dritte nur infor-

mativen Charakter, eine Haftung gegenuber Dritten wird ausgeschlossen.

Das Gutachten wurde hochstpersonlich, unter objektiven Gesichtspunkten und ohne

Weisungen Dritter angefertigt.

1.2. Objekt

1.3. Auftraggeber

1.4. Zweck des Gutachtens

Einfamilienhaus mit einer Garage und Nebenrdumen sowie
separates Gartenflurstlick

Ohner Weg 48

48431 Rheine

Amtsgericht Rheine
Salzbergener Str. 29
48431 Rheine

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Rheine (Geschafts-
nummer 12 K 28/24) vom 02.07.2025 soll gemaf
§ 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen
Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt wer-

den.
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1.5. Ortstermin

1.6. Wertermittlungsstichtag

1.7. Qualitatsstichtag

Der Ortstermin zur Besichtigung des hier bewertungsge-
genstandlichen Grundbesitzes erfolgte am Dienstag, den
23.09.2025 in der Zeit von 11:45 Uhr bis ca. 12:25 Uhr.

Zu diesem Termin war ausschlie3lich der Sachverstandige
anwesend. Eine Teilnahme wurde vom Glaubiger abge-
lehnt.

Ein Zutritt zu den Innenrdumen wurde nicht gestattet, so-
dass lediglich eine aufliere Besichtigung von der Stralen-

seite aus erfolgen konnte.

23.09.2025

23.09.2025

1.8. Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

Schriftliche und

mundliche Ausklinfte

Sonstiges

DIA-ZERT

¢ Grundbuchausziige (beglaubigt)
e Auszug aus der Liegenschaftskarte (TIM-Online)

e Bauunterlagen

Offentlich-rechtliche Anfragen beziglich:

e ErschlieRungssituation und -beitradgen

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis
e Altlasten

e bauordnungsbehérdlichen Verfahren

e Stadtebauliche Beurteilung

e Ldéschungsbewilligung der Stadt Rheine

Weiterhin wurden Auskinfte vom zustandigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

e im Ortstermin erstellte Fotodokumentation
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1.9. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 17.09.2024:

o Amtsgericht

e Grundbuch von:

Rheine

Rheine Stadt

e Grundbuch Blatt Nr.: 18476
Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 Rheine Stadt 117 83 Gebaude- und Freiflache, 852
Ohner Weg 48
Summe - Ifd. Nr. 1 852

Abteilung |

Abteilung Il

Abteilung Il

Wird aufgrund von datenschutzrechtlichen Grinden nicht

angegeben.

Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il zur Ifd. Nr. 1

vorhanden:

Lfd. Nr. 1 — Verfigungsbeschrankung

Lfd. Nr. 2 — Zwangsversteigerung ist angeordnet

Hinweis: Die Bewertung erfolgt gemaR § 52 ZVG lastenfrei,
d.h. ohne Berlicksichtigung etwaiger Eintragungen in Ab-

teilung Il des Grundbuches.

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

berlcksichtigt.
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Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 25.03.2025:
o Amtsgericht Rheine
e Grundbuch von:  Rheine Stadt
e Grundbuch Blatt Nr.: 16866

Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)

1 Rheine Stadt 117 430 Ohner Weg 48, Gebaude- 659

und Freiflache

2/zu1 Wege- und Versorgungsleitungsrecht an dem Grundstick Gemarkung
Rheine Stadt Flur 117 Flurstiick 429 eingetragen in Rheine Stadt Blatt
14419, 14420, 14421, 14422 Abt. Il Nr. 1.

Beurteilung: Sichert dem Flurstlick 430 die ErschlieRung uber das angren-
zende Flurstuck 429.

Summe - Ifd. Nr. 1 659

Abteilung | Wird aufgrund von datenschutzrechtlichen Grinden nicht
angegeben.

Abteilung Il Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il zur Ifd. Nr. 1
vorhanden:

Lfd. Nr. 1 — Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Obst-
wiesenrecht) fur die Stadt Rheine

Lfd. Nr. 2 — VerflUgungsbeschrankung

Lfd. Nr. 3 — Insolvenzverfahren ist eréffnet

Lfd. Nr. 4 — Zwangsversteigerung ist angeordnet

Lfd. Nr. 1: Laut der schriftlichen Auskunft vom 02.10.2025
der Stadt Rheine Abteilung Finanzen, Wohn- und Grund-
sticksmanagement, ist die beschrankt personliche Dienst-

barkeit zur Loschung freigegeben.

Hinweis: Die Bewertung erfolgt gemaR § 52 ZVG lastenfrei,
d.h. ohne Berlicksichtigung etwaiger Eintragungen in Ab-

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

bertcksichtigt.

Hinweis Grundsatzlich wird unterstellt, dass das Grundbuch zum
Wertermittlungsstichtag die Rechtslage zutreffend und voll-
standig wiedergibt. Insbesondere wird in diesem Zusam-
menhang unterstellt, dass keine offenen Antrage vorliegen
und — z.B. aus friheren Vertragen — auch keine noch stell-

baren Antrage existieren.

2. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

2.1. Allgemeines

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Kreis Steinfurt

Stadt Rheine (rd. 77.000 Einwohner)

Ortsteil Dorenkamp

Lage / Umgebung Das Grundstick befindet sich im westlichen Stadtgebiet

von Rheine, in der Nahe des Thiebergs, einem ortsbildpra-

genden Denkmal.

2.2. Verkehrsanbindung

Strallennetz Die nachste Bundesstrafte B 70 befindet sich ca. 3 km ent-
fernt. Die nachste Autobahn A 30 befindet sich ca. 6,5 km

entfernt.

DIA-ZERT
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2.3.

2.4,

Offentliche

Verkehrsmittel

Infrastruktur und Verkehr

Geschafte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Die nachstliegende Bushaltestelle befindet sich ca. 1
Gehminute entfernt. Der nachste Regional-Bahnhof liegt

ca. 2 km entfernt.

Befinden sich in einem Umkreis von ca. 10 bis 30 Gehmi-

nuten.

Befinden sich im Ort.

Arzte und Apotheken befinden sich im Ort.
Rheine verflgt Gber ein Krankenhaus.

Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen
befinden sich im Ort. Die nachsten Hochschulen befinden
sich in Osnabriick oder MUnster.

Arbeitsplatze in Rheine und im gesamten Kreis Steinfurt.

Rheine bietet ein breit gefachertes Kultur- und Freizeitan-
gebot mit regionalem Charakter. Kulturelle Veranstaltun-
gen finden unter anderem in der Stadthalle Rheine, dem
Kloster Bentlage sowie im Kino Cinetech statt. Flr Freizei-
taktivitdten stehen zahlreiche Wander- und Radwege ent-
lang der Ems zur Verfigung, erganzt durch Sportvereine,
der NaturZoo Rheine sowie das Freizeitbad ,Aqua Reni*.
Der Bentlager Wald und der Salinenpark dienen dartuber

hinaus als beliebte Naherholungsgebiete.

Makrodkonomischer Uberblick

Sozialversicherungs-

pflichtige

Bevolkerungswachstum

Rd. 33.500

0,57 %
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Kaufkraftindex

Verflugbares Einkommen

Pendlersaldo

Arbeitslosenquote

94,7

Rd. 23.700 €

1,18 %

51%
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3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG
3.1. Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)
Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.
3.2. Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Rheine vom 01.10.2025 liegt das Grundstuck im
Bereich eines gultigen Bebauungsplanes ,Sudliche Berbomstiege” vom 10.09.1998.

Gemal dem Bebauungsplan ist das Bewertungsgrundstick wie folgt eingetragen:

WA = Allgemeines Wohngebiet

I = Anzahl der Vollgeschosse

0,4 = Grundflachenzahl

0,48 = Il Grundflachenzahl (Versiegelungsflache)
0,5 = Geschossflachenzahl

ED = nur Einzel- und Doppelhauser

o = offene Bauweise

45 ° = Bestimmung der max. Dachneigung in Grad

Laut Bauakte ist das Bewertungsgrundstick mit einer GRZ von 0,15, einer GRZ |l von
0,39 und einer GFZ von 0,15 bebaut.

Gemaly Bebauungsplan ist eine weitere oder neue Bebauung des hinteren Grund-
stiicks (Flur 117, Flurstiick 430) grundsatzlich mdglich. Das Wegerecht ist Gber das
Flurstiick 429 (siehe S. 46) gesichert. Auf dem Flurstlick 430 wurde 2020 ein Teil der
Garage vom Flurstlick 83 Uberbaut. Fir eine separate Nutzung ist der Abriss dieses
Teils wahrscheinlich. Zudem lasst der B-Plan eine weitere Bebauung des Flurstlicks

ZU.

Das zustandige Bauamt teilte mit, dass im Bereich der Berboomstiege eine besondere
Baugrenze von 3,0 m entlang der Grundstlcksgrenze besteht. Innerhalb dieser Zone
sind Anpflanzungen vorgesehen. Bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von Gebauden oder Gebaudeteilen ist zudem eine passive Schallschutzvorkehrung er-
forderlich, die sich auf Aulienbauteile bezieht (DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
z.B. Wand, Fenster, Turen, Rollladenkasten und ggf. Luftungseinrichtungen).
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In den vergangenen zehn Jahren wurden verschiedene Veranderungen an den Gebau-

den sowie am Grundstiick vorgenommen. Nach den frei einsehbaren Online-Karten ist

entlang der Berboomstiege eine Terrasse erkennbar. Da eine Besichtigung des Grund-

stucks nicht erfolgen konnte, Iasst sich nicht abschlie3end feststellen, ob die erforder-

lichen passiven Schallschutzmalinahmen sowie nétige Anpflanzungen umgesetzt wur-

den. Dieses Gutachten geht von einer einwandfreien Vorkehrung aus.
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Quelle: Bauamt Rheine

Auf Grundlage der Bauakte bestehen keine Anhaltspunkte flr planungsrechtliche Ab-

weichungen zum Bebauungsplan ,Sudliche Berbomstiege“ vom 10.09.1998, eine ab-

schliefende Verifizierung einzelner Anforderungen war mangels Innen- bzw. vollstan-

diger Grundstlcksbesichtigung nicht méglich.
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3.3.

3.4.

Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

GemalR der schriftlichen Auskunft der Stadt Rheine Abteilung Planen und Bauen vom
09.10.2025 fallen derzeit keine Anschlusskosten (Kanal) an.

GemaR der schriftlichen Auskunft der Stadt Rheine, Abteilung Planen und Bauen, vom
09.10.2025 und einer telefonischen Ricksprache am 22.10.2025 ist die betreffende
StralRe derzeit nicht vollstandig ausgebaut. Es ist mit zukunftigen Stralenausbaukosten
zu rechnen. Nach telefonischer Auskunft liegt weder ein konkreter Zeitplan noch Anga-
ben zum Umfang der Malinahmen vor. Der hieraus resultierende Wertabschlag wird

als Risikoabschlag unter Punkt 9.7 beriucksichtigt.

Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.9 des Gutachtens

Baulasten Das zu bewertende Grundstick besteht aus zwei Flurstu-
cken mit jeweils einem eigenen Grundbuch. Laut Auskunft
der Stadt Rheine vom 24.09.2025 besteht fur das Flurstlck
430 sowie 83 folgende Baulast:

e Baulastenblatt Nr. 5336:

»---Als Eigentiimer des Grundstiickes Ohner Weg 48,
48431 Rheine, Gemarkung Rheine Stadf, Flur 117,
Flurstlick 83, verpflichte ich mich, zugleich fiir meine
Rechtsnachfolger, das vorgenannte Grundstlickge-
meinsam mit dem Grundstiick Ohner Weg 48, 48431
Rheine, Gemarkung Rheine Stadt, Flur 117, Flur-
stiick 430, zur Sicherung des &ffentlichen Baurechtes
als eine Einheit im Sinne des § 4 Abs. 2 BauO NRW
2018 zu betrachten.”

e Baulastenblatt Nr. 5335:

JAIs Eigentiimer des Grundstlickes Ohner Weg 48,
48431 Rheine, Gemarkung Rheine Stadt, Flur 117,
Flurstiick 430, verpflichte ich mich, zugleich fir
meine Rechtsnachfolger, das vorgenannte Grund-
stiick gemeinsam mit dem Grundstiick Ohner Weg
48, 48431 Rheine, Gemarkung Rheine Stadt, Flur
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3.5.

117, Flurstiick 83, zur Sicherung des oOffentlichen
Baurechtes als eine Einheit im Sinne des § 4 Abs. 2
BauO NRW 2018 zu betrachten. ...“

Weitere Belastungen sind nicht bekannt.

Beurteilungen:

Baulastenblatt Nr. 5336 & 5335:

Eine Vereinigungsbaulast ist eine offentlich-rechtliche Ver-
pflichtung, durch die benachbarte Grundstiucke baurechtlich
so behandelt werden, als ob sie ein einziges Grundstlick wa-

ren, um baurechtliche Vorschriften (z. B. Abstandsflachen

oder Bebaubarkeit) zu erfillen.

Wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen Laut Auskunft der Stadt Rheine vom 21.10.2025 besteht

keine Wohnungsbindung.

Betriebliche Nutzung Laut Google Maps wird ein Gewerbebetrieb (Immobilienun-

ternehmen) im Bewertungsobjekt gefuhrt.

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

Denkmalschutz:

Eine Anfrage bei der zustandigen Denkmalbehdérde wurde nicht gestellt, da aufgrund
der Art der Bebauung, der Ausfiihrungsweise sowie der vorhandenen Baugenehmigun-
gen eine Eintragung in das Denkmalschutzregister als ausgeschlossen scheint.

Altlasten:

Gemal Auskunft des Kreises Steinfurt vom 25.09.2025 sind nach derzeitigem Stand
der Kenntnis keine Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen auf dem angefrag-

ten Flurstick bekannt.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Rheine vom 26.09.2025 sind keine bauordnungs-
behaordlichen Verfahren vorhanden. Weitere wertbeeinflussende privat- und 6ffentlich-

rechtliche Gegebenheiten waren zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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Uberbau:

Laut Bauakte sowie den Online-Karten erstreckt sich die Garage tber beide Flurstu-
cke. Da nach den Vorgaben des ZVG grundsétzlich einzeln nutzbare und verwertbare
Flurstiicke separat anzubieten sind, wird der Teil der Garage, der in der Zeichnung
(siehe S. 47 sowie die untenstehende Zeichnung) als Fahrradabstellflache gekenn-
zeichnet ist, im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

als Zuschlag berucksichtigt.

A
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4.1.

4.2.

4.3.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

ErschlieBungszustand

Das Grundstuck ist erschlossen mit \WWasser, Abwasser, Elektrizitat, Gas, Telefon und

Internetanschluss.

Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstuicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

Naturgefahren

AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Anpflanzungen

Das Grundstiick weist einen nahezu rechteckigen Zu-

schnitt auf.

Die Grenzverhaltnisse sind geregelt.

Eine Uberbauung liegt zwischen den Flurstiicken 83 und
430 vor. Dies wird im weiteren Verlauf unter den boGs Be-
riicksichtigt. Eine weitere Uberbauung kann anhand der

vorliegenden Liegenschaftskarte nicht festgestellt werden.

Ebenes Grundstiuck
Anzeichen fUr einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Laut Auskunft des Bauamtes Rheine besteht ein erhdhter
Larmeinfluss durch die Berboomstiege, der im weiteren
Verlauf dieses Gutachtens unter Ziffer 8.3 beriicksichtigt
wird.

Hinweise auf Naturgefahren wie Hochwasser-, Erdbeben-,
Erdrutsch- und Starkregenrisiko konnten nicht festgestellt

werden.

Das Grundsttick ist, soweit einsehbar, mit einer Zaunan-
lage, bestehend aus Doppelstabmatten und Gabionen, ein-
gefriedet.

Die Zuwegung zum Haus und dem Einfahrtsbereich ist ge-
pflastert.

Soweit nicht befestigt, ist der gesamte Gartenbereich ein-

gegrunt.
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Einstellplatze Soweit erkennbar, bietet die Garage Platz flir mehrere
Fahrzeuge. Zusatzlich bestehen auf dem Grundstiick wei-

tere Méglichkeiten zur Herstellung von Stellplatzen.
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5. BAUBESCHREIBUNG

5.1. Darstellung der Bebauung

Die zu bewertenden Grundstlicke sind mit einem Einfamilienhaus (EFH, Flurstlick 83)
bebaut, bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dachge-
schoss. Weiter befindet sich eine Garage mit Nebenrdumen auf den zu bewertenden
Grundstucken (Flurstiick 83 und 430).

5.2. Baubeschreibung
Objektart Einfamilienhaus (EFH)

Baujahr 1965 EFH (Ursprung), 2013 Erweiterung, 2023 Erweite-
rung der Garage (Fertigstellung)

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung KG: 1 Flur, 1 Heizungsraum, 1 Waschraum, 5 Kellerrdume
EG: 1 Flur, 1 WC, 1 Wohnzimmer, 1 Esszimmer, 1 Kliche,
1 Hauswirtschaftsraum, 1 Gastezimmer
DG.: 1 Flur, 1 Badezimmer, 3 Schlafzimmer, 1 Arbeitszim-

mer, 1 Ankleidezimmer

Wohnflache Rd. 218 m?, siehe hierzu Punkt 8.1

Konstruktion

Keller Voll unterkellert

AuRenwande Mauerwerk (Luftschichtmauerwerk)
Fassade Verblender und Putz

Innenwande Schwemmstein

Decken Stahlbeton

Dach Satteldach

Dachdeckung Glasierte Tondachziegel

Treppen Nicht bekannt, wahrscheinlich Massiv
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Ausstattung
FuRboden Nicht bekannt
Oberflache Decke Nicht bekannt
Oberflache Innenwand Nicht bekannt
Taren Nicht bekannt
Fenster Kunststofffenster mit Isolierglas und innenliegenden Rollla-
den

Technische Ausrustung

Elektroinstallation Nicht bekannt, erwartungsgeman unter Putz
Sanitarinstallation Nicht bekannt

Heizungsinstallation Nicht bekannt, im Ursprung Olheizung
Werthaltige Bauteile 2 Pultdachdoppelgauben

1 Kelleraulientreppe
3 Solarpaneele

1 Abdach vor dem Hauseingang
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5.3. Barrierefreiheit Barrierefreiheit bezeichnet die Gestaltung von Gebauden,
die eine selbststandige Nutzung durch alle Menschen, ins-
besondere durch Personen mit Mobilitats-, Seh-, HOr- oder
kognitiven Einschrankungen, ohne fremde Hilfe ermdglicht.
Barrierearm ausgeflihrte Gebaude reduzieren vorhandene
Barrieren, erfullen jedoch nicht vollstandig die Anforderun-
gen an eine normgerechte Barrierefreiheit.

Das Bewertungsobjekt konnte nicht betreten werden. Auf-
grund der Bauart ist jedoch davon auszugehen, dass keine

Barrierefreiheit vorliegt.

5.4. Energetischer Zustand Das Bewertungsobjekt konnte innen nicht besichtigt wer-
den. Nach dem auferen Eindruck und den Ausflihrungen
aus der Bauakte ist jedoch von einem im Zuge der Mal3-
nahmen im Jahr 2013 wesentlich modernisierten Zustand

auszugehen.

5.5. Energieausweis Fur das Bewertungsobjekt liegt kein Energieausweis vor.
Fir einen Verkauf des Objektes ist ein Energieausweis
zwingend notwendig. Fir eine Einschatzung der Energie-
effizienzklasse wurde das Tool der HypZert ,Alternative
Energieklassifizierung von Wohnimmobilien“ angewendet.
Neben den allgemeinen Angaben zum Objekt (Baujahr,
Objekttyp, Einbausituation, Beheizung von Keller und/oder
Dachgeschoss, Wohnflache, Anzahl Vollgeschosse und
Anzahl Wohneinheiten) wurde der Hauptenergietrager der
Heizung mit Baujahr und Warmwasseraufbereitung sowie
Angaben zu dem Fenster in das Tool eingegeben. Die Aus-
wertung ergab die nachfolgende Abschatzung, was auch
durch die Orts- und Objektbesichtigung als realistisch ein-

zuordnen ist.
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Abschatzung Ergebnis

Bedarfsausweis

Energizeffizienzklasse von: B bis: C
Endenergiebedarf von: 70 bis: 90 kWh/(m*a)
Primarenergiebedarf von: 80 bis: 100 kWh/{m?a)

Endenergiebedarf ca.

100 125 150 175 00 325 280

Primarenargiebadarf ca.:

Vergleichskennwerte der Baualters- und GebiudegroBenklasse

Endenergiebedarf: 49 - [Effizienzklassze: B ]
Endenergieverbrauch: - [Effizienzklasse: B ]
5.6. Beurteilung der baulichen Anlagen
Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-
lungsstichtag Eine Innenbesichtigung war zum Zeitpunkt der Ortsbesich-

tigung nicht mdglich. Die Einschatzung des baulichen Zu-
stands basiert daher auf dem auflleren Erscheinungsbild

sowie auf Annahmen.

Nach aufierem Anschein befindet sich das Objekt in einem

ordentlichen Zustand.
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6. Ergebnisiibersicht

Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)
Gemaf Ermittlung in Punkt 8 betragt der Bodenwert
Flurstick 83 239.000 €
Flurstick 430 185.000 €
Gesamt 424.000 €
Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung in Punkt 9 betragt der Sachwert
Einfamilienhaus (Flurstlick 83) 505.000 €
Verkehrswert / Marktwert (§2 ImmoWertV)
GemalR Punkt 12 betragt der Verkehrswert nach
Bertcksichtigung der BoGs unter Punkt 11
Einfamilienhaus (Flurstick 83) 492.000 €
Flurstick 430 185.000 €
Gesamt 677.000 €

71.

Ableitung des Verkehrswertes (§ 6 ImmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das vorliegende Bewertungsobjekt wird Ublicherweise eigengenutzt und dient somit

nicht vorrangig der Gewinnerzielung bzw. der Renditeerzielung aus dem investierten

Kapital. Daher bemisst sich der Verkehrswert der Immobilie im gewdhnlichen Geschéafts-

verkehr auf Grundlage des Sachwertes.

Auf Anfrage beim zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte der Stadt

Rheine konnten dem Sachverstandigen nicht gentigend vergleichbare Kauffalle vorge-

legt werden, daher konnte das Vergleichswertverfahren nicht durchgefihrt werden.

Das Ertragswertverfahren wurde mangels verlasslicher, objektadaquater Liegenschafts-

zinsatze nicht durchgefihrt.
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8. Bodenwertermittiung

8.1. Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungs-
verordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemay § 14 (1) ImmoWertV sind, ne-
ben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachterausschissen
ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird der Boden-
wert ohne Bericksichtigung baulicher Anlagen fur ein fiktiv unbebautes Grundstiick ab-
geleitet. Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag angepasst.

8.2. Ausgewiesener Bodenrichtwert nach Boris.NRW:

290 €/m? - baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsfrei, Wohnbauflache,
Ein — und zweigeschossige Bauweise -
Stichtag 01.01.2025

8.3. Individuelle Merkmalsanpassung

Konjunkturelle Anpassung

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

turelle Anpassung vorgenommen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundsticks entspricht den Vorgaben
des Richtwertgrundstiickes (wohnliche Nutzung).

Das Mal der baulichen Nutzung wird nach der Bodenrichtwertkarte mit einer Geschoss-
zahl von | - Il und einer Grundstiickstiefe von 30 m sowie einer Grundstiicksgré3e von
600 m? angegeben. Hinsichtlich Grundstlickstiefe und Grundstiicksgroe weicht das Be-
wertungsgrundstlick vom Richtwertgrundstick ab. Nach telefonischer Riicksprache mit
dem zustandigen Gutachterausschuss konnte dieser keine veranderten Bodenricht-
werte aufgrund dieser Abweichungen am Markt feststellen. Daher erfolgt keine Anpas-

sung des Bodenrichtwertes.
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Lage / Immissionen

Wie in Abschnitt 4.2 dargestellt, ist das Bewertungsgrundsttick aufgrund der angrenzen-
den Berboomstiege einer erhdhten Larmbelastung ausgesetzt. Da keine Daten zur Ab-
leitung der Immissionshoéhe vorliegen, wird der Abschlag sachverstandig gewirdigt. Aus
dem hieraus resultierenden wertrelevanten Lagenachteil wird ein pauschaler Abschlag

in Hohe von 10 €/m? Grundstlcksflache als marktgerecht erachtet.

Flurstiick 430

Das Flurstiick 430 ist Uber das eingetragene Wege- und Versorgungsleitungsrecht er-
schlossen und nach den vorliegenden planungsrechtlichen Auskiinften grundsatzlich
bebaubar. Die bestehende Vereinigungsbaulast sowie der Garageniiberbau beschran-
ken zwar die aktuelle eigenstandige Nutzung, beseitigen jedoch nicht die bauliche Ent-
wicklungsfahigkeit des Grundstlicks. Fur eine eigenstandige Nutzung oder Bebauung
des Flurstiicks sind die Auswirkungen der Vereinigungsbaulast sowie des Uberbaus je-
doch rechtlich und tatsachlich gesondert zu klaren. Der Markt wird das Flurstick deshalb
dem Grunde nach als baureifes Wohnbauland einordnen. Fir die Bodenwertermittiung
ist somit der volle Bodenrichtwert anzusetzen. Die aus dem Uberbau und der baulichen
Verknupfung mit dem Flurstlick 83 resultierenden wertrelevanten Besonderheiten sind
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale gesondert zu

wardigen.

8.4. Beurteilung

Das zu bewertende Grundsttick ist hinsichtlich Nutzung, GréRe und Zuschnitt mit den

umliegenden Grundstlicken in der Bodenrichtwertzone hinreichend Gbereinstimmend.
Somit betragt der Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag:
Flurstiick 83: 280 €/m?

Flurstiick 430: 280 €/m?
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8.5. Berechnung des Bodenwertes

Teilflache

1

Flurstiick

83

430

Summe

Summe
gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

1

Grole
in m?2

852

659

1.511

Bodenrichtwert
in €/m?

280

280

ErschlieRungskosten
in €/m?

Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW
in €/m?

280

280

Bodenwertanteil
rentierlich

238.560 €

184.520 €

gerundet

239.000 €

185.000 €

424.000 €

424.000 €

Bodenwert gesamt

424.000 €
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9.1.

Ermittlung des vorlaufig marktangepassten Sachwertes

Normalherstellungskosten (Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV)

Fur die Normalherstellungskosten wird der Kostenkennwert aus der ImmoWertV An-
lage 4 mit einem Wert von 835 €/m? BGF festgelegt. Eine Innenbesichtigung war zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht mdglich, daher wird ein Gebaudestandard der

Stufe 3 angenommen.

Zu bericksichtigen ist, dass der Anbau aus 2013 einen anderen Gebaudetypen auf-
weist als der Altbau und daher aus bewertungsrelevanter Sicht gesondert zu bewerten
ist. Die Bewertung des Anbaus wird in Anlehnung an Kleiber 10. Auflage, Teil IV, §§35
-39, 4.1.3, Rn. 294 durchgeflhrt.

Der Kostenkennwert fir den Anbau wird wie folgt berechnet:

Gebaudetyp 1.01, Standard 3 835 €/m?
Gebaudetyp 1.33, Standard 3 1.000 €/m?
X0,5 165 €/m?

= 835 €/m? + 82,50 €/m?
=rd. 918 €/m? BGF Anbau
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9.2. Berechnung der Brutto-Grundfliache
Gebaude Vorzei- Breite Lange Faktor BGF BGF
Geschoss chen inm inm in n? Summe
in m?
B L F BxLxF
EFH - Kellergeschoss
+ 10,215 12,435 1,00 127,02
+ 0,485 4,705 1,00 2,28
Zwischensumme 129,30|
EFH - Erdgeschoss
+ 12,435 10,215 1,00 127,02
+ 0,485 5,105 1,00 2,48
Zwischensumme 129,50|
EFH - Dachgeschoss
+ 12,425 10,61 1,00 131,83
+ 4,535 0,485 1,00 2,20
Zwischensumme 134,03
Anbau
Kellergeschoss + ((6,225+6,225)/2)*4,96 1,00 30,85
Erdgeschoss i 4,85 8,09 1,00 39,24
Zwischensu|mme 70,09|
Summe Brutto-Grundflache 462,92
Summe gerundet 463

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgte anhand der vorgelegten Bauunterlagen

und wurde anhand der Online - Liegenschaftskarte (Tim-Online) plausibilisiert.

9.3. Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Die Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unterstellt die ordnungsge-
mafRe Unterhaltung und Bewirtschaftung der baulichen und sonstigen Anlagen. Sie
spiegelt die voraussichtliche Nutzungsdauer, vorrangig aus der wirtschaftlichen und
substanzorientierten (technischen) Gesichtspunkten, wider. Der wirtschaftliche Bedarf
und die o6rtliche Nachfrage sind ebenso wie das tatsachliche Gebaudealter und die
technische Standdauer zu berucksichtigen. Ferner ist zu bertcksichtigen, dass durch-
gefuhrte Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instand-
haltung oder andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkirzen kdnnen.

Die Gesamtnutzungsdauer wird, gemafR Grundstlcksmarktbericht 2025 des Gutachter-
ausschusses fir Grundstickswerte der Stadt Rheine, nach Anlage 1 der

ImmoWertV fir Objekte dieser Art mit 80 Jahren ermittelt.
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Das Bewertungsobjekt (EFH) wurde laut Bauakte im Jahr 1965 errichtet.
Zwischen 2011 — 2013 wurde das Gebaude um einen Anbau erweitert, der Grundriss

wurde verandert und das Gebaude wurde von innen wie von auflen modernisiert.
Diese MalRnahmen verlangern die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts und
werden auf Grundlage des Modells zur Bestimmung der Restnutzungsdauer (Anlage 2

zu §12 Absatz 5 Satz 1) ermittelt.

Dieses Modell sieht folgende Modernisierungselemente bei entsprechender Punktzahl

Vor:
Modernisierungselemente b Bl 2.
vergebende Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren

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

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern

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

N[NNI IDNINDDN

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Liegen die MaRnahmen zeitlich weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als
der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente
noch zeitgemaRen Ansprichen genugen, sind ebenfalls entsprechende Punkte zu ver-
geben. Auf dieser Grundlage ist der Modernisierungsgrad anschlieRend sachverstan-

dig zu ermitteln. Hierflr gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte:

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

DIA-ZERT



