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Grundstiicksform nahezu rechteckig geformies Reihengrundstick mit schmaler
Stralenfront im Verhaltnis zur Grundstiickstiefe

Hohenlage zur StraRe Strallenniveau, der Hauseingang ist tiber eine 4-stufige Treppe zu
erreichen.

4.4. ErschlieBung

Strafenart 6ffentliche StralRe

StrafRenausbau voll ausgebaut

Anschliisse an Versorgungs- und Das Grundstiick ist an die éffentliche Strom-, Gas- und Wasserver-

Abwasserleitung sorgung sowie an das &ffentlich Schmutzwasserkanalisationsnetz an-
geschlossen.

C Grenzverhaltnisse geregelt
J
nachbarliche Gemeinsamkeiten keine
Baugrund, Grundwasser Lt. Onlineabfrage am 27.07.2026, Geologischer Dienst Nordrhein

Westfalen - Landesbetrieb5, sind folgende Gefahrdungspotenziale in
dem Kilometerquadrat des Bewertungsobjekts vorhanden:

.Karstgebiet

In Karstgebieten liegen im Untergrund iésliche und/oder auslaugungs-
fahige Gesteine, die von Grundwasser oder versickerndem Nieder-
schlagswasser zersetzt und abtransportiert werden kénnen. Zuerst
werden Salze (Chloride), dann Gips und Anhydrit (Sulfate) und zum
Schluss Kalksteine (Karbonate) gelést und mit dem Grundwasser ver-
frachtet.”

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Uberschwemmungs-
gebiet. (Onlineabfrage am 27.07.2026, Umweltkarte des Ministeri-
ums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen)e.

() Bergschadensgefihrdung
Lt. Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Herrn Baumann vom
26.03.2026, ,liegt das Grundstuck liber der auf Eisenstein verliechenen
Bergbauberechtigung ,Friedrich Wilhelm®. Rechtsnachfolgerin ist die
Salzgitter Kléckner-Werke GmbH, EisenhittenstraRe 99 in 38239
Salzgitter. Es ist kein Bergbau dokumentiert, daher ist nicht mit berg-
baulichen Einwirkungen zu rechnen.®

Bei dieser Wertermittiung werden lagetypische Baugrund- und
Grundwasserbedingungen unterstellt, die auch in Vergleichspreisen
und Bodenrichtwerten berlicksichtigt wurden.

5 Quelle: www.gdu.nrw.de
6 Quelle: www.umweltportal.nrw.de


http://www.gdu.nrw.de
http://www.umweltportal.nrw.de
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4.5. Amtliches und rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Be- Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Lengerich Blatt 1868A
glinstigungen bestehen keine beglinstigenden Eintragungen.

Grundbuchlich gesicherte Belas-  In Abteilung Il des Grundbuchs von Lengerich Blatt 1868A bestehen
tungen folgende Eintragungen:
Lfd.-Nr. 5. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Tecklenburg, 006 K 2/26). Eingetragen am 20.02.2026.

Lfd.-Nr. 6. Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Teck-
lenburg, 006 L 3/26). Eingetragen am 20.02.2026.

Anmerkung Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches dienen der Sicherung
von Grundpfandrechten und werden in dieser Verkehrswertermittlung
nicht bertcksichtigt. Der Sachverstandige unterstellt, dass diese ggdf.
beim Verkauf geloscht oder anderweitig sachgerecht ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt werden.

Festsetzungen im Bebauungsplan WA = Aligemeines Wohngebiet, offene llI-geschossige Bauweise,
Nr. 37 ,,Roggenweg“, gem. nur Einzel- und Doppelhduser zulassig, GRZ: 0,4, GFZ. 0,8,
BauNVO v. 1990 Dachneigung 30°

!
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Altlastenverzeichnis Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Umweltamt, Frau Vidal vom
14.04.2026, ,ist das genannte Grundstiick nicht im Verzeichnis Gber
schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen und im Ka-
taster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen erfasst. Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.*

Anmerkung Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestelit. Bei dieser Wert-
ermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenver-
haltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.
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Eintragungen im Baulastenver- Baulastenblatt Nr. 52 des Baulastenverzeichnisses von Lengerich,

zeichnis Ifd.-Nr. 1: Senkrecht vor dem an der Grundstiicksgrenze zu
Flurstiick 263 stehenden Gebaudeteil bleibt ein Streifen von jeder
Bebauung frei. Dieser Streifen dient als Ersatz fiir den fehlenden
Bauwich des Geschaftshausvorsprunges. Eingetragen am
25.11.1970.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsverfahren
und Sanierungsverfahren einbezogen.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Die Stadt Lengerich, Frau Briining, bescheinigt am 26.03.2026, ,dass

Zustand das Grundstiick ,Tecklenburger Strale 38" Gemarkung Lengerich,
Flur 120, Flurstiick 221, an einer 6ffentlichen Straf3e liegt, die endguil-
tig ausgebaut ist. Es sind bereits folgende Beitrdge erhoben worden:
- ErschlieBungskostenbeitrdge geman §§ 127 ff. BauGB, sind bezahlt.
- Kanalanschlussbeitrage, sind bezahlt.

Diese Bescheinigung ist — soweit nicht ein unanfechtbar gewordener
Bescheid vorliegt — unverbindlich und unter dem Vorbehalt
ausgestelit, dass eine spatere Entscheidung im Veranlagungs- oder
Rechtsmittel-Verfahren abweichen kann.*

Wohnungsbindung Lt. Auskunft des Kreises Steinfurt, Amt fur Wohnbauférderung, Frau
Klausmeyer v. 26.03.2026, ,besteht fir das Objekt ,Teckienburger
Stralle 38“, 49525 Lengerich keine Wohnungsbindung.®

Nicht eingetragene Lasten und Zu sonstigen nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Baugenehmigung Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung
des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht tiberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und mate-
rielle Legalitat der vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen voraus-
gesetzt.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1. Einfamilienhaus

5.1.1. Gebdudeart und Nutzung

Art des Gebaudes unterkellertes ll-geschossiges Einfamilienhaus, das Dachgeschoss
ist nicht ausgebaut

Nutzung wohnbauliche Nutzung

Baujahr ca. 1933, spatere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung,
wertrelevantes Baujahr: 1961, siehe nachfolgende Nebenrechnung

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre’
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Energetische Eigenschaften Ein Energieausweis lag dem Sachverstandigen nicht vor.

Dieses Merkmal flie3t nicht in die Wertermittiung ein.

Der Sachverstandige empfiehlt, das Gebdude auf energetische
Defizite fir sinnvolle und praktische Verbesserungsmaglichkeiten von
einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

Barrierefreiheit Das Gebaude ist It. Grundrisszeichnungen nicht barrierefrei.
Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

5.1.2. Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nach
Modernisierungsgraden/wertrelevantes Baujahr

In der Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) wurde ein Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Ber{icksichtigung von Modernisierungen aufgenommen.
Aufgrund dieses Modells wird zundchst der Modernisierungsgrad auf Grundlage der jeweils zum
Wertermittlungsstichtag durchgefiihrten MaBnahmen gewahit. Liegen die MalRnahmen weiter zuriick, ist ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen.

Die sich in Abhangigkeit von dem festgesetzten Modernisierungsgrad ergebende modifizierte
Restnutzungsdauer ist von dem jeweiligen Gebaudealter und der (blichen Gesamtnutzungsdauer
abhangig.

7 Gemal Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer von Ein- und
Zweifamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben.



\J\‘
dn)

Seite - 17 -

Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Nebengebdude ,Tecklenburger Stralle 38° in 49525 Lengerit
Wertermittlungsstichtag: 22.05.2026 1 7
Modernisierungsgrad

Bezeichnung Modernisierungs-

punktzahl

nicht modernisiert 0 — 1 Punkt

kieine Modernisierungen im Rahmen der 2 - 5 Punkte

Instandhaltung

mittlerer Modernisierungsgrad 6 — 10 Punkte

Uberwiegend modernisiert , 11 - 17 Punkte

umfassend modernisiert 18 — 20 Punkte
Die Sachverstandige legt den Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierunger im Rahmen der
Instandhaltung“ zu Grunde und hélt 2 Punkte fir angemessen.
Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
<1 | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | 218 Punkte

Gebaudealter Modifizierte Restnutzungsdauer

0 Jahre 80 80 80 80 80

5 Jahre 75 75 75 75 75

10 Jahre 70 70 70 70 71

15 Jahre 65 65 65 66 69

20 Jahre 60 60 61 63 68
25 Jahre 55 55 56 60 66

30 Jahre 50 50 53 58 64

35 Jahre 45 45 49 56 63

40 Jahre 40 41 46 53 62

45 Jahre 35 37 43 52 61

50 Jahre 30 33 41 50 60

55 Jahre 25 30 38 48 59

60 Jahre 21 27 37 47 58

65 Jahre 17 25 35 46 57

70 Jahre 15 23 34 45 57

75 Jahre 13 22 33 44 56

2 80 Jahre 12 21 32 44 56

Das zu bewertende Einfamilienhaus wurde ca.1933 erbaut und hat ein Alter von = 80 Jahren
(bezogen auf den Wertermittlungsstichtag).

Durch die Modernisierungsmafinahmen ergibt sich durch Interpolation der Werte aus vorgenannter Tabelle
eine Restnutzungsdauer des Gebiudes von ca. 15 Jahren.

Hieraus schlieBt sich ein wertrelevantes Baujahr 1961:

Bezugsjahr Modifizierte Ende der
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer
2026 o 15 Jahre — 2041
wertrelevantes Gesamtnutzungsdauer Ende der
Baujahr Gesamtnutzungsdauer

1961 -~ 80 Jahre - 2041
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5.1.3. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Die nachfolgenden Bauzeichnungen wurden vom Zwangsverwalter zur Verfiigung gestellt. Diese
dienen der Ubersicht und sind unter Ausschluss jeglicher Gewihr. Nachfolgende Bauzeichnungen
sind nicht maRstablich.

Kellergeschoss Zeichnung von Dezember 1932

D
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Erdgeschoss

19

Zeichnung von Dezember 1932

Folgende Raiime befinden sich vom Hauseingang her gesehen im
Uhrzeigersinn:

Flur, Wohnraum (zum Siidwesten und Nordwesten orientiert) Kiiche
mit Speisekammer, Gaste-WC, Wohnraum (zum Nordosten und
Sidosten orientiert), Wohnraum (zum Stidwesten und Siidosten
orientiert)
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1. Obergeschoss Zeichnung von Dezember 1932

Folgende Ralime befinden sich vom Treppenaufgang her gesehen
im Uhrzeigersinn:

Flur, Schlafzimmer (zum Nordosten und Siidosten orientiert),
Schlafzimmer (zum Siidosten und Siidwesten orientiert), Bad,
Schlafzimmer (zum Siidwesten und Nordwesten orientiert),
Schlafzimmer (zum Nordwesten und Nordosten orientiert)
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Schnitte Zeichnung von Dezember 1932
Ansichten Zeichnungen von Dezember 1932
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5.1.4. Gebiudekonstruktion

Die nachfolgende Beschreibung basiert auf Angaben des Zwangsverwalters bzw. auf eine
baujahrestypische Ausstattung. Abweichungen sind maglich, da keine Innenbesichtigung stattfinden

konnte.

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
Kellerwande
Umfassungswénde
Innenwénde

Geschossdecken

Geschosstreppen
Fassade/AuBenverkleidung
Dachform

Dacheindeckung
Dachrinnen/Falirohre

Besondere Bauteile

Massivbau

Bruchstein o. a.

unterkellert

massiv, ca. 45 cm, It. Zeichnung
massiv, ca. 30 cm, It. Zeichnung
ca. 12 cm — 30 cm, It. Zeichnung

Uber KG: Gewdlbedecke 0.a.
Uber EG-DG: Holzbalkenlage

Holztreppe mit Holzgelander
Verputz

Zeltdach

Tonpfannen

Kupfer

keine

5.1.56. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Liiftung

5.1.6. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

8 Lt. Auskunft des Zwangsverwalters

offentlicher Anschluss
offentlicher Anschluss

in Unterputzmontage, der Sachverstandige unterstellt eine
standardmaRige baujahrestypische Ausstattung

Gaszentralheizung (Fa. Giersch) mit Brennwerttherme (Bj. 2000)2

allgemeine Fensterliftung

Das Grundstick ist teilweise durch einen Zaun und Bepflanzung
eingefriedet.

Es sind zum Teil Schotterflaiche sowie mit Betonplatten befestigte
Flachen vorhanden.




O 4
Seite - 23 -_—
Wertermittlungsobijekt: Einfamilienhaus und Nebengebadude ,Tecklenburger Stralle 38“ in 49525 Lengeri
Wertermittlungsstichtag: 22.05.2026 2 3

Gartengestaltung Diese besteht aus Rasenfliche mit Stauden, Strauchern und BuSth-
werk sowie Heckenbepflanzungen.

AuBenanlagen Die AuBenanlagen befinden in einem pflegebediirftigen Zustand.

5.1.7. Raumausstattung und Ausbauzustand
FuBbdden Bader, Kiiche sowie Abstellraum gefliest, Rest Teppichboden?®
Wandbekleidung im Aligemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, Kiiche mit

Fliesenspiegel im Arbeitsflichenbereich, Gaste-WC und Bad
teilweise gefliest

Deckenflichen im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, Holzvertafelung
mdoglich
Fenster Kunststoffrahmenfenster
O Verglasung Isolierverglasung
Rollldden keine vorhanden
Innentiiren Holztlren in Holzzargen
Bad - Ausstattung Der Sachverstandige unterstellt eine standardmafige Ausstattung

mit Stand-WCs bzw. wandhangenden WCs, Waschbecken,
Einbauwanne bzw. Einbaudusche

51.8. Gebidudezustand

Belichtung und Beliiftung gut und ausreichend

Bauschdden und Baumangel It. Aussage des Zwangsverwalters sind Feuchtigkeitserscheinungen
im Kellergeschoss vorhanden, weiterhin sei die Kondensatpumpe an
der Heizung defekt.

C) Da der Sachverstiandige keine Innenbesichtigung durchfithren
konnte, kénnen keine weiteren Angaben gemacht werden.

Feuchtigkeit im Kellergeschoss ist als baujahrestypisch anzusehen.
Sofern keine Uber das (Ubliche Mal hinausgehenden
Durchfeuchtungen, Folgeschdden oder Nutzungseinschrankungen
vorliegen, ist hieraus keine wesentliche Verkehrswertminderung
abzuleiten.

Fir die Unwégbarkeit weiterer Bauschaden/Baumangel halt der
Sachverstandige einen 5%igen Abschlag fur gerechtffertigt.

Anmerkung Die Aufzdhlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

.Unter einem Baumangel kann in Anlehnung an § 633 Abs. 1 und §
434 BGB (Sachmangel) (...) (vgl. auch § 13 Abs. 1 VOB/B) ein Fehler
angesehen werden, der bei der Herstellung eines Bauwerkes infolge
fehlerhafter Planung oder Bauausfiihrung einschliellich der Verwen-

9 Lt. Auskunft des Zwangsverwalters
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dung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenigender Warme-
dammung auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Taug-
lichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausset-
zenden Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert.
Hierzu gehéren insbesondere Méangel der Isolierung gegen Schall,
Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Bellftung und der Statik (Be-
lastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfihrung. MaRstab hierfar
kénnen die allgemein anerkannten Regeln der Technik, aber auch
vertraglich zugesicherte Eigenschaften sein. (...)

Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bau-
werks als Folge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden) oder dulle-
rer (gewaltsamer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder
Feuer) oder unterlassene oder nicht ordnungsgemaRn ausgefiihrte In-
standhaltung definiert.“1

Die Bauschidden, Baumange! sowie der Reparaturstau werden bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen in der
Weise beriicksichtigt, wie sie der gewohnliche Geschéaftsverkehr be-
rlicksichtigen wiirde. Dabei ist zu beachten, dass die Wertminderung
wegen Baumangel und Bauschaden sowie der Reparaturstau nicht
mit den Beseitigungskosten (Kosten der Schadensbeseitigung)
gleichgesetzt werden durfen. Sie konnen zwar als Anhaltspunkt fir
die Wertminderung dienen, aber entscheidend ist, wie der gewohnli-
che Geschéftsverkehr Baumangel und Bauschaden wertmindernd
berucksichtigt. Daher setzt der Sachverstandige einen Uberschlagi-
gen Wert fur die Baumangel, Bauschaden und den Reparaturstau an.
Um die tatsachlichen Reparatur- und Instandsetzungskosten anzu-
setzen, missten differenziertere Untersuchungen und Kostenermitt-
lungen erfolgen.

Vorsorglich  wird darauf hingewiesen, dass von dem
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen  (Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.)
vorgenommen wurden. Der Sachverstandige ist nicht befugt eine
Bauteiloffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde von dem Sachverstindigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht musste diesbezuglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie tber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefiihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.

0 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéin, 10. Auflage 2023,

S. 995/996

24)
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5.1.9. Bauzahlen

5.1.9.1. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache wird fir alle Grundrissflichen eines Gebdudes von AuRenwand zu Aufenwand
gemessen. Sie umfasst gem. Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3 InmoWertV) die Summe der, bezogen auf die
Gebaudeart, marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Berechnung der Bruttogrundfliche wurde vom Sachverstdndigenbiiro anhand der Grundriss-
zeichnungen aufgestellt.

Bezeichnung Formel Faktor Anzahl Lange Breite Summe
‘ (m) (m) (m?)

KG ARechteck 1 1,00 13,000 10,00 130,00
Dreieck 1 2,00 2,600 0,50 1,30
Gesamt 131,30
EG Rechteck 1 1,00 13,000 10,000 130,00
Dreieck 1 2,00 2,600 0,50 1,30
Gesamt 131,30
oG Rechteck 1 1,00/ 13,000 10,000 130,00
Gesamt 130,00
DG Rechteck 1 : 1,00 13,000 10,000 130,00
Gesamt 130,00

Bruttogrundfliche (BGF): 522,60 m?
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5.1.9.2. Wohnflachenberechnung

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung wurde vom Sachversténdigenbiro anhand der Grundriss-
zeichnungen gem. der Il. BV aufgestellt. Es handelt sich zum Teil um Circamalie aufgrund teilweise
fehlender BemaBungen und Schatzungen.

Erdgeschoss:

Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl Liange Breite Summe Summe
(m) (m) (m?) (m?)
Flur Rechteck 0,97 1,00 3,000 3,500 10,19
Rechteck 0,97 1,00 2,200 0,300 0,64
Rechteck 0,97 1,00 1,200| 3,270 3,81
14,64
Wohnen Rechteck 0,97 1,00 4,080 4,640 18,36
O Dreieck 0,97 1,00 3,000 0,500 0,73
A el 19,09
Kiiche Rechteck 0,97 1,00 4,480 3,570 15,51
Rechteck 0,97 -1,00 0,350 0,350 -0,12
Rechteck 0,97 1,00 1,800 1,200 2,10
: , : ; 17,49
w(C Rechteck 0,97 1,00 1,200 1,000 1,16 1,16
Wohnraum Rechteck 0,97 1,00 4,480 4,260 18,51
Rechteck 0,97 1,00 2,000 0,300 = 0,58
_ VA | ; , _ ] 19,09
Wohnraum Rechteck | 0,97 1,00 4,080 4,840 19,15
Dreieck 0,97 1,00 3,000 0,500 . 0,73 ;
A 19,88
Gesamt 91,35]

1. Obergeschoss:

O

Bezeichnung |Typ Faktor Anzahl Lange Breite Summe Summe
(m) (m) (m?) (m?)
Flur | Rechteck 0,97 1,00 2,200 1,200 - 2,56
Rechteck 0,97 1,00 1,200 1,500 1,75
Rechteck 0,97 1,00 3,000 1,200 3,49
7,80
Schlafraum | Rechteck 0,97 1,00 4,480, 4,440, = 19,29 19,29
Schlafraum Rechteck 0,97 1,00 4,080 4,840 19,15 19,15
Bad : Rechteck 0,97 1,00 3,000 3,500 10,19 10,19
Schlafraum Rechteck 0,97 1,00 4,080 4,640 18,36 18,36
Schlafraum | Rechteck 097 1,00 4,480 4,640 20,16
Rechteck 0,97 -1,00 0,350 0,350 -0,12
, 20,04
Gesamt 94,83
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Zusammenfassung:

Wohnfliche, Erdgeschoss: 91,35 m?

Wohnfliche, Dachgeschoss: 94,83 m?

Wohnfldche gesamt: 186,18 m”, rd. 186,00 m?

Plausibilisierung der Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Malen und
Wohnfldche der vorhandenen Bebauung moglich sein. Fur den Zweck der

vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

5.2. Nebengebidude

Art des Gebidudes Nebengebaude mit Garage, jedoch ohne Tor —
keine Grundrisszeichnung vorhanden.

Das Gebaude ist abgangig.

O
6. Beurteilung und Analyse
Drittverwendungsméglichkeit Das Einfamilienhaus ist weiterhin zu Wohnzwecken nutzbar, Eine
integrierte Biiro- oder Praxisnutzung wéare denkbar.
Vermietbarkeit Die Vermietbarkeit ist als ,normal® einzuschatzen. Diese Art der
Objekte stehen Ublicherweise dem Mietermarkt nicht zur Verfugung,
sondern dienen der Eigennutzung. x
Verkauflichkeit Die Verkauflichkeit wird als ,verhalten“ eingeschatzt, aufgrund der
steigenden  Zinsen, der Inflation und der allgemeinen
gesamtwirtschaftlichen Unsicherheit.
7. Verkehrswertermittiung
c') Definition des Verkehrs-/Markt- Der Verkehrs-/Marktwert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert. Der
werts Verkehrs-/Marktwert wird durch die Sachverstandige auf der Grund-

lage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlassenen Immo-
bilienwertermittiungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien
abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige GréRe, bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Markt-
wert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe
mafdgeblich von einer l&dngeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Nach § 6 Abs.1 der iImmoWertV sind grundséatziich zur Wertermittlung
e das Vergieichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
o das Sachwertverfahren
e oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Jedoch fordert der Markt primar das Vergleichswertverfahren, das oft-
mals wegen mangelnder Vergleichsobjekte ausscheidet. Es ist dann
von dem Sachverstandigen zu priifen, ob das Ertragswert- oder Sach-
wertverfahren zur Anwendung kommt. Je nach Art des Bewertungs-
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objekts ist das eine oder andere Verfahren aussagekraftiger, w
auch mehrere Verfahren zur Anwendung kommen kénnen.

Des Weiteren sind zur Wertermittiung die vom ortlichen Gutachter-
ausschuss fir Grundstiickswerte aus der von Ihnen gefiihrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt und
verfligbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Marktanpas-
sungsfaktoren und dgl.

7.1. Grundséatze und Verfahren der Wertermittlung
7.11. Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 bis 26 InmoWertV

Voraussetzungen Das Vergleichswertverfahren kommt in den Fallen zum Einsatz, bei
denen sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.
Dies ist in der Regel bei Eigentumswohnungen und
Reihenhausgrundstiicken der Fall.

O

Anwendbarkeit Das Vergleichswertverfahren wird in dieser Wertermittlung als
stiitzendes Verfahren bzw. zur Plausibilisierung angewandt. Das
Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrs-/
Marktwerts herangezogen, da das Vergleichswertverfahren mit
vom ortlichen Gutachterausschuss herausgegebenen
Vergleichsfaktoren ermittelt wird und nicht mit direkten
Vergleichswerten von vergleichbaren Kaufpreisen.

7.1.2. Ertragswertverfahren gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV

Voraussetzungen Nach § 27 Abs. 1 ImmoWertV wird im Ertragswertverfahren der
Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrége
ermittelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der nutzbaren baulichen
Anlagen zusammen. Desweiteren sind die Abweichungen vom
normalen Zustand aufgrund unterlassener Instandhaltung oder

() Baumangel und Bauschaden bei den besonderen objektspezifischen
- Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV),
soweit sie nicht schon in dem reduzierten Ertrag oder einer gekirzten

Restnutzungsdauer eingeflossen sind.

Die wesentlichen Bestandteile dieses Verfahrens sind demnach der
Reinertrag, die Restnutzungsdauer, der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz und der Bodenwert.

Anwendbarkeit (Hausgrundstiick) Da es sich um ein Einfamilienhaus handelt und die Erzielung einer
Rendite nicht im Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren in
dieser Wertermittiung nicht angewendet.
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7.1.3. Sachwertverfahren gem. §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Voraussetzungen Im Sachwertverfahren biidet sich der Sachwert aus dem Bodenwert
und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen, Gebaude und bauliche
Auflenanlagen, werden auf der Grundlage von Herstellungswerten
ermittelt, unter Berlicksichtigung des Regional- und Alterwert-
minderungsfaktors. Das Sachwertverfahren dient der Bewertung
individuell gestalteter Grundstiicke zur Eigennutzung. Hier steht die
Erzielung einer Rendite nicht im Vordergrund. Es kommt vielmehr auf
den individuellen Wohnanspruch an.

Anwendbarkeit (Hausgrundstiick) Entsprechend der Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, weil derartige Objekte iiblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrigen, sondern zur (persdnlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

O

7.2. Bodenwertermittiung

7.21. Methodik

Beschreibung Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert (§§
40 - 45 ImmoWertV) in der Regel im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Fur den vorliegenden Fall gilt, dass eine erforderlich hohe An-
zahl an Vergleichsfillen dem Sachverstandigen nicht zur Verfiigung
steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die
Hinzuziehung von geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermitt-
lung zu (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
(‘ 3 Diese miissen geeignet sein, d. h. entsprechend den értlichen Ver-
5 héltnissen nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach
Art und MaB der baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszu-
stand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV) bezieht sich auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert-
beeinflussenden Umstdnden — wie Erschlieffungszustand, spezielle
Lage, Art und Maly der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrs-/ Marktwertes von dem
Bodenrichtwert (§ 40 Abs 2 ImmoWertV). Es wird der objektspezifisch
angepasste Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Abs. 2 herangezogen.
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7.2.2. Bodenwertberechnung

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum flr Grundstuckswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Steinfurt
Westfalen

Tecklenburger Strake 10, 48565 Steinfurt
Tel.n 02551/69-1900

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01
Der von thnen gewahite Beraich liegt in der Gemeinde/Stadt Lengerich.

Die gewahite Adresse ist Teckienburger Str. 33.

Legende Bt VI © GeoBasis-DE | BKG |

! o s } © Geobasis NRW
O ausgewaniter RIchtant . Gewerbe ! tndustrie / Sondergebiete in €m? © Daten der Gutachterausschisse |
O rictevweertzone - Forstwirtschatiche Flache i &m fiir Grundstiickswerte NRW I
Q Kickpositon e ————— oter
O Gemeindegranze ;i 0 180 360 540 720 é A
N

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjektes
zum Stichtag 01.01.2026 = 235 €/m?



Seite - 31 - 89'

Wertermittlungsobijekt: Einfamilienhaus und Nebengebaude ,Tecklenburger Strale 38 in 49525 Lengeri
Wertermittlungsstichtag: 22.05.2026 3 1

Erfduterung zum Bodenrichtwert

'Lage und Wert

Gemeinde ; ] Lengench
Postleitzahl 49525
Gemarkungsname Lengerich
Ortsteil Lengerich
Bodenrichtwertnummer 10046
Bodenrichtwert 235 €/m

Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01

Ent‘.-ncklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragfre:

Nutzungsart allgemeines Wohngebiet
Bauweise offene Bauweise
Geschosszaht Bl

Tiefe 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Art der baulichen Nutzung wohnbauliche Nutzung
Abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei

Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl Il geschossig

Tiefe ca. 55 m

GRZ gem. Bebauungsplan 0,4

GFZ gem. Bebauungsplan 0,8

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus in offener {l-geschossiger Bauweise bebaut.
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundsticke mit einer Tiefe bis 33 m. Das zu bewertende Grundstick
weist eine Grundstlickstiefe von ca. 55 m auf.

Aufgrund der GroRe teilt der Sachverstandige das Grundstlick in 900 m? Vorderland und 180 m? Hinterland

auf. Fiir das Vorderland wahlt der Sachverstandige einen m2-Preis in Hohe von 235 €/m? und fur das
Hinterland einen 35 %igen Wert'" des Richtwertes in Hohe von rd. 82 €/m>.

Berechnung der Geschossflachenzahl:

BGF EG + OG =131,30 m?+ 130,00 m? = 261,30 m?
261,30 m?/ 1.080,00 m? Grundstiicksflache = GFZ 0,24

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung mit einer GFZ von 0,8 wurde nicht ausgeschopft, siehe 4.5.
Anmerkungen zum Bebauungsplan.

" Lt. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH, Seite 1477:
...haben Untersuchungen zu dem Ergebnis gefiihrt, dass der Wert des Hinterlandes bei etwa 10 — 35 % des
Vorderlandes anzusetzen ist..."
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In Kieiber'? wird Folgendes angegeben:

.In Ein- und Zweifamilienhausgebieten mit einer lagetypischen GFZ < 0,8, ist eine Abhangigkeit des
Bodenwertes von der GFZ in aller Regel nicht nachweisbar. Das zuldssige Mal der baulichen Nutzung bleibt
bei groReren Grundstiicken regelmafig unausgeschépft und eine Umrechnung des Bodenwertes in
Abhangigkeit von der GFZ kann entfallen.”

Daher ist eine Bodenwertanpassung bezliglich des MaRRes der baulichen Nutzung nicht vorzunehmen.

Bodenwertberechnung

Abgabenfreier Bodenwert am Wertermittiungsstichtag 235 €/m?
Grundstiicksflache — Vorderland x 900 m?
Bodenwertanteil — Vorderland: 211.500,00 €
Abgabenfreier Bodenwert am Wertermittlungsstichtag 82 €/m?
Grundstiicksflache — Hinterland x 180 m?
Bodenwertanteil — Hinterland: 14.760,00 €
Bodenwert 226.260,00 €

rd. 226.000.00 €

7.3. Sachwertermittlung

7.3.1. Methodik

Allgemeines Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich
geregelt. Der vorldufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen i.S. § 36, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen i.S. § 37 und dem
Bodenwert.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen,
ohne bauliche Aulenanlagen (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV), sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt
sich in der Regel durch Multiplikation des voriaufigen Sachwerts mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor i.S. des § 39
ImmoWertV. Nach MaRgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV kann
zuséatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- und
Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Beriicksichtigung
eventuell vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts (§ 8 Abs. 2 Nr. 2,
Abs. 3 ImmoWertV).

12 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH KéIn, Seite 1439
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Durchschnittliche Herstellungs- Die  Normalherstellungskosten 2010 (NHK  2010)

kosten Bundesministeriums flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, dienen
(Normalherstellungskosten) der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten eines

Gebaudes. Sie enthalten neben den Kostenkennwerten weitere
Angaben zu der jeweiligen Gebaudeart, wie Angabe zur Héhe der
eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen. Die NHK 2010 unterscheiden
bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf
der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren. Die
Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den m? Brutto-
Grundflache (BGF).

Baupreisindex Das Statistische Bundesamt fir Deutschland leitet Baupreisindizes fur
unterschiedliche Gebaudetypen ab. Der Baupreisindex dient der
Anpassung der NHK zum Wertermittlungsstichtag.

Regionalfaktor Der Regionalfaktor ist ein vom  értlich  zusténdigen

Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung

€ " der durchschnittlichen Herstellungskosten (NHK) an die Verhaltnisse
’ am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Restnutzungsdauer Die  Restnutzungsdauer  wird  grundsdtzlich aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter
des Gebaudes am Wertermittiungsstichtag ermittelt. Fir Gebaude die
modernisiert wurden, kann von einer entsprechend Idngeren
Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Eine unterlassene
Instandhaltung (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) wird i. d. R. als Bauschaden
berlicksichtigt. Eine verlangerte Restnutzungsdauer verandert nicht
die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.

Alterswertminderungsfaktor Die Alterswertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten
wegen Alters (§ 38 ImmoWertV).
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (linear).

Bauliche AuBenanlagen Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und
Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und
Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere
(' ) Gartenanlagen. Im {iblichen Umfang sind diese Anlagen im Sachwert
w enthalten. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die
Sachwerte der fiir die jeweilige Gebaudeart Giblichen Aufenanlagen
und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssdtzen oder nach den
gewohnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die
gewdhnlichen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine
Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich die Restnutzungsdauer
i. d. R. an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert.
Soweit diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr
Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerk-
mal pauschal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Sachwertfaktoren Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschl.
der regionalen Baupreisverhéltnisse ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte  vorldufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen.
Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden
Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhéltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird
(§ 12 Abs. 3 ImmoWertV). In Abhangigkeit von den maRgeblichen
Verhiltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ
hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom
Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfigung
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gestellt werden, konnen hilfsweise Sachwertfaktoren
vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die
Marktanpassung  unter  Berlcksichtigung  der  regionalen
Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden; in diesen Fallen
ist die Marktanpassung besonders zu begriinden. Sachwertfaktoren
werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart
typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind die Einflisse
besonderer objektspezifischer Grundstiickmerkmale zu eliminieren.
Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete
Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten,
um die Modellkonformitét sicherzustellen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors (§
39 ImmoWertV) ist der nach § 21 Abs. 3 ermittelte Sachwertfaktor auf
seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu priifen und bei
Abweichungen nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekis anzupassen.

O Anmerkung Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt gibt
im Grundstiicksmarktbericht 2026 u. a. folgende Grundlagen zur
Ermittlung des Sachwertfaktors an:
e AuBenanlagen: 7 % des vorldufigen Sachwertes der bauli-
chen Anlagen (inkl. Hausanschliisse)

Besondere objektspezifische Im Rahmen der Wertermitttung sind Grundstiicksmerkmale zu
Grundstiicksmerkmale beriicksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss
beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Umstdnde des einzelnen Wertermittlungs-
objekts, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den zugrunde
gelegten Modellansatzen, wie z. B. den Parametern der Gutachter-
ausschiisse, die den herangezogenen Sachwertfaktoren zugrunde
liegen, abweichen.

Besondere  objektspezifische  Grundsticksmerkmale  kdnnen
(- insbesondere vorliegen bei
) - Baumangeln und Bauschéden
- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
- Bodenverunreinigungen
- Bodenschatzen
- grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden,
wenn Sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere duch Zu- oder
Abschlage beriicksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).



