Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 25007-AGT

Grundbuch Lengerich Blatt 1526
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Lengerich, Flur 106, Flurstick 156, Hof- und
Gebaudeflache, Bodelschwinghstralle 86, Grolke 391 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Tecklenburg, Aktenzeichen 006 K 115/24

Objekt- Grundstlick (391 m?), bebaut mit Doppelhaushélfte (Baujahr
beschreibung 1965, massive Bauweise, 2-geschossig mit nicht ausgebau-

tem Dachgeschoss, unterkellert, ca. 144 m? Wohnflache)
und Garage (Baujahr 1965, massive Bauweise)

Eine Besichtigung wurde nur von aullen durchgefiihrt. Die
Beschreibung und Bewertung erfolgen daher nach den amt-
lichen Bauakten und dem &uReren Eindruck. Im Verkehrs-
wert ist deshalb ein Sicherheitsabschlag enthalten.

Verkehrswert EURO 205.000,00

Das Originalgutachten kann nach telefonischer Ricksprache (Tel. 05482/6739
vormittags von 08.30 bis 12.00 Uhr) auf der Geschéaftsstelle des Amtsgerichts
Tecklenburg (Untergeschoss, Zimmer U4/U5) eingesehen werden.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Doku-
mente keine abschlieRende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck,
keine Haftung Gbernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist ausschlief3lich fur
den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu
verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung vefahrensbedingte
Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berucksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
Exposé-Inhalts und seiner Anlagen (z.B. fur die freihandige VeraufRerung auld-
erhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe
oder Veroffentlichung) bedarf einer Rickfrage und schriftichen Genehmigung
durch den Gutachter.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Gutachten-Nr. 25007-AGT

Objekt Doppelhaushilfte mit Garage
BodelschwinghstraBBe 86, 49525 Lengerich

Grundbuch von Lengerich Blatt 1526

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Lengerich, Flur 106, Flurstiick 156, Hof- und
Gebaudeflache, Bodelschwinghstralie 86, GroRe 391 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Tecklenburg, Aktenzeichen 006 K 115/24

Ortsbesichtigung 27.03.2025
und Stichtag (Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

Dieses Gutachten besteht aus 17 Seiten zzgl. 12 Seiten Anlagen. Es wurde in 4-
facher Ausfertigung erstellt, davon eine f. d. Unterlagen d. Sachverstandigen.
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2. Vorbemerkungen

2.1 Wertermittlungs-
grundlagen

Objektunterlagen/-informationen:

Amtliche Bauakten

Grundbuchauszug

Abzeichnung der Flurkarte

Auskunft Gber Zulassigkeit von Bauvorhaben
Auskunft Gber Baulasten

Auskunft Gber Erschliefungsbeitrage
Auskunft Gber Altlasten

Auskunft Gber Wohnungsbindungen

Richtwertkarte/ Marktbericht des Gutachteraus-
schusses

Aufzeichnungen/ Fotos der Ortsbesichtigung

Rechtsvorschriften, Normen:

Baugesetzbuch - BauGB -
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)
Wohnflachenverordnung - WoFIV -
Baunutzungsverordnung - BauNVO -

DIN 277

Literatur:

Kleiber digital:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beruck-
sichtigung der ImmoWertV
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2.2 Ortstermin
(Dauer/ Teilnehmer)

Dieterich - Kleiber:

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

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

Streich:
Praktische Immobilienbewertung; 2. Auflage;
Theodor Oppermann Verlag

Grundsticksmarkt und Grundstuckswert (GuG),
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung

Der Ortstermin fand am 27.03.2025 in der Zeit
von 13.30 - 13.50 Uhr statt. Neben dem Sach-
verstandigen war keine weitere Person erschie-
nen. Die Besichtigung konnte daher nur von
aufden durchgefuhrt werden.

Die Beschreibung und Bewertung erfolgen
demzufolge nach den amtlichen Bauakten und
dem auBeren Eindruck!

Im Einladungsschreiben zum Ortstermin wurde
darauf hingewiesen, dass diese Vorgehensweise
mit einem geringeren Versteigerungserlos verbun-
den sein kdnnte und insofern dem Eigentimer
zum Nachteil gereichen konnte, da die nicht be-
sichtigten Grundstuicks- und Gebaudeteile in die-
sem Falle als reine Schatzwerte in die Wertermitt-
lung einflieRen wirden.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch

Grundbuch von Lengerich Blatt 1526

Bestandsverzeichnis

Abteilung | Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Abteilung IlI
Hypotheken etc.

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Lengerich, Flur 106, Flurstick 156,
Hof- und Gebaudeflache, Bodelschwinghstr. 86,
GrofRe 391 m?

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben

Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses): Wegerecht zugunsten des jeweiligen Ei-
gentimers der im Grundbuch von Lengerich Blatt
625 eingetragenen Parzelle Lengerich Flur 106
Nr. 137. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 7. Marz 1964 im gleichen Range mit der Post
Abteilung Il Nr. 2 eingetragen am 4. August 1964.

Lfd. Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses): Grunddienstbarkeit (Recht auf Verlegung
und Unterhaltung von Versorgungs- und Entwas-
serungsleitungen) fir den jeweiligen Eigentimer
der im Grundbuch von Lengerich Blatt 625 einge-
tragenen Parzelle Lengerich Flur 106 Nr. 137. Un-
ter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 7. Marz
1964 im gleichen Range mit der Post Abteilung |l
Nr. 1 eingetragen am 4. August 1964.

Lfd. Nr. 6 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses): Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Tecklenburg, 6 K 115/24). Eingetra-
gen am 02.12.2024.

Hinweis
Die o0.g. Wege-/Leitungsrechte zu Gunsten des
benachbarten Doppelhaushalftengrundstticks

(Flurstick 137) zu Lasten des Bewertungsgrund-
stlicks werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Die im Grundbuch der Abteilung Il einge-
tragenen Belastungen des Grundstlicks sind nicht
Gegenstand dieses Gutachtens, da fur die
Zwangsversteigerung in Bezug auf das Grund-
buch ein lastenfreier Wert ermittelt wird.

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

Wohnlage

Entfernungen/ Verkehrslage

Topografische Lage
Immissionen

Grundstlcksausrichtung/
Zuschnitt

Steinfurt
Stadt Lengerich, ca. 22.000 Einwohner

Das Objekt liegt im sudwestlichen Randbereich
von Lengerich, ca.0,8 km Luftlinie vom Ortskern
entfernt; das nahere Umfeld wird gepragt durch
Ein- und Mehrfamilienhduser; Landwirtschafts-
und Waldflachen schlieBen sich in geringer Ent-
fernung an; Infrastruktureinrichtungen (Einkaufs-
moglichkeiten, Schulen, Arzte, Behdrden, etc.)
sind gut erreichbar;

mittlere Wohnlage

ca. 0,6 km bis Bushaltestelle

ca. 4 km bis Autobahnauffahrt A1

ca. 15 km bis Autobahnkreuz A1/A30
Ebenes Gelande

StralRenverkehrsgerausche

Es handelt sich um ein unregelmafig zugeschnit-
tenes Sud-West-Grundstick.

3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

Strallenausbau/Stral3enart

Das Bewertungsobijekt ist indirekt Uber die Bodel-
schwinghstralle (Tempo 50-Stral’e, geringes bis
mittleres Verkehrsaufkommen) erschlossen. Die
ErschlieBung zum Wohnhausgrundstick erfolgt
Uber einen Privatweg auf Flurstlick 258 (s. Anl. 1).

Fir das hier zu bewertende Grundstlck ist kein
dingliches Recht eingetragen diesen Privatweg zu
nutzen. Sonstige Regelungen bezlglich dieser
Nutzung sind dem Sachverstandigen nicht be-
kannt.

Da das Bewertungsgrundstiick ohne die vorhan-
dene Zuwegung Uber das benachbarte Flurstiick
258 nicht zuganglich ist und ein gesetzliches
Notwegerecht besteht, ist ein diesbezuglicher
Einfluss bei der vorliegenden Wertermittiung zu
berlicksichtigen. Bei der Grofe der betroffenen
Wegeflache wird ein Grundsticksstreifen entlang
der Grenze mit einer Breite von 3 m angenom-
men.
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Parkmdglichkeiten KFZ-Stellplatze sind auf dem Grundstlick vorhan-

den.
ErschlieBungsbeitrage Nach Angaben der Stadt Lengerich stehen keine

ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch
fir den Strallenausbau und kein Kanalanschluss-
beitrag nach dem Kommunalabgabengesetz aus.

Anschlusse Versorgungs- Wasser-, Telefon- und Stromversorgungsleitun-
und Abwasserleitungen gen, Kanalanschluss
Altlasten Nach Angaben des Kreises Steinfurt sind keine

Eintragungen im 'Verzeichnis Uber schadliche Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen und
dem Kataster uber Altlasten und altlastverdach-
tige Flachen' vorhanden (siehe Anlage 8).

In diesem Gutachten wird davon ausgegangen,
dass keine Altlasten vorhanden sind.

3.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Nach Auskunft des Kreises Steinfurt bestehen flr
das Bewertungsgrundstick keine Baulastenblat-
ter.

Planungsrechtliche Bebauungsplan Nr. 6 "Kurze Stra3e": Allgemeines

Ausweisung Wohngebiet; zweigeschossig; Grundflachenzahl

0.4; Geschossflachenzahl 1.0; offene Bauweise;
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig; Sattel-
dach 30°; Baugrenzen vorhanden; Schutzzone fir
weitere Festsetzungen

Wohnungsbindungen Nein
Denkmalschutz Nein
Sonstige Festlegungen Nicht bekannt
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4. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die
Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Untergeordnete
Bau- und Ausstattungsteile sind ohne besondere Beschreibung in den Normal-
Herstellungskosten berlcksichtigt.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen erforderlich). Die Funktionstuchtigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Eine Funktionsprifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro, etc.) ist nicht vorgenom-
men worden; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Aussagen
uber Baumangel und Bauschaden konnen daher unvollstandig sein.

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

Die Genehmigungsfahigkeit der baulichen Anlagen und ihrer Nutzungen wurde
nicht gepruft.

4.1 Doppelhaushilfte

Gebaudetyp Gebaude mit Erdgeschoss, Obergeschoss und
nicht ausgebautem Dachgeschoss; unterkellert

Wohneinheiten 1

Derzeitige Nutzung Das Gebaude ist nach aufterem Eindruck bereits

seit langerer Zeit ungenutzt.
Baujahr 1965
Konstruktionsart Massive Bauweise
AuRenwande des Gebaudes Ziegelverblendmauerwerk, Putz
Innenwande Mauerwerk/ Leichtbau

Geschossdecken Betondecken
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Geschosshodhen

Dach
Dachform
Dacheindeckung
Fenster
Gebaudeeingang
Besondere Bauteile
Energieausweis

Ausstattungsstandard

4.2 Garage

4.3 AuBenanlagen

4.4 Bauzustand

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

KG: ca. 2,385 m;
EG: ca. 2,885 m;
OG:ca. 2,885 m

Satteldach

Betondachpfannen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Rollladen
Holzturelement

Eingangsvordach, Balkon

Nicht vorliegend

Einfach bis mittel, als Annahme!

Garage; unterkellert; massive Bauweise; Baujahr
1965, Putzfassaden; Betondecke; Flachdach mit
Abklebung; Blechschwingtor; KellerauRentreppe

Bodenbefestigungen mit Betonpflaster; gartner-
ische Anlagen; Ver- u. Entsorgungsanschlisse

Es liegt nach auerem Eindruck deutlicher In-
standhaltungs-/Modernisierungsbedarf vor: z.B.
Eingangsvordach mit Abplatzungen und Rissen;
Haustlir und Fassaden teils mit Rankpflanzen
Uberwuchert; Holzbauteile am Dachrand uberar-
beitungsbediirftig; an der Garage sind im Bereich
der Torleibungen Wandbereiche herausgebroch-
en und daneben sind Wandrisse vorhanden;
Pflasterbelag vor den Gebauden teils abgesackt;
etc.

Sonstiges
Auf dem Grundstiick befinden sich diverse Ge-

genstande/Materialien (z.B. alte Mdbel, etc.). Mg

licherweise damit verbundene Entsorgungskosten
sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.
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4.5 Restnutzungsdauer

4.6 Zubehor

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

Weiterhin ist zu berucksichtigen, dass wesent-
liche Modernisierungs-, Sanierungs-, Instandsetz-
ungs- und UmbaumaRnahmen die Restnutzungs-
dauer verlangern und dass unterlassene Instand-
haltungen die Restnutzungsdauer verkirzen kon-
nen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
hauses wird nach auflerem Eindruck unter Be-
rucksichtigung der Konstruktion und des Bauzu-
stands geschatzt mit 20 Jahren (wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Gebaudealter 60
Jahre).
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5. Wertermittlungsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstick einschlieBlich seiner Be-
standteile, wie Gebaude, Auflienanlagen und sonstige Anlagen. Bei der Wert-
ermittiung werden alle dem Sachverstandigen bekannten und den Verkehrswert
des Grundstlicks beeinflussenden tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umstande berlcksichtigt.

Fir die Ermittlung des Verkehrswerts ist der Grundstickszustand am Wert-
ermittlungsstichtag mafigebend.

Der Verkehrswert ist gemaf § 194 BauGB nach dem Preis zu bestimmen, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag nach dem Zustand des
Grundstlcks einschlieRlich seiner Bestandteile zu erzielen ware.

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung bei Bewertungsobjekten, die Ub-
licherweise zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den
besonderen Umstanden des einzelnen Falles.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich
ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt ma3geblich ist.
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6. Bodenwert

Die Bodenwertermittlung wird auf Grundlage des fir die Lage des Bewertungs-
grundstticks veroffentlichten Bodenrichtwerts durchgefiihrt. Nachfolgend wird der
Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag und an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-

grundstiicks angepasst.

Der Bodenrichtwert einschl. ErschlieBung fir diesen Bereich betragt nach den
Unterlagen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt
zum Stichtag 01.01.2025 (siehe Anlage 9):

Bodenrichtwert beitragsfrei 220,00 €/m?
Definition des Bodenrichtwertes und Anpassung
Richtwert- |Bewertungs- Zu-/ Ab-
Merkmal grundstick | grundstiick schlag
Bodenrichtwert 220,00 €/m?
Stichtag 01.01.2025 |27.03.2025
Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand frei frei
Entwicklungsstufe Bauland Bauland
Art der Nutzung Wohnen Wohnen
Vollgeschosse -1l Il
Bauweise offen
Flache (m?) 391
Tiefe (m) 30 32
Lagequalitat normal normal
Angepasster Bodenrichtwert 220,00 €/m?
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Zu-/ Abschlage entfallen, da die wertbestimmenden Zustandsmerkmale in ihrer
Gesamtheit einem durchschnittlichen Grundstliick aus dem o.g. Bodenrichtwert-
bereich entsprechen. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts un-
ter Berucksichtigung der Verhaltnisse am Grundstiicksmarkt wird der Bodenwert
des Bewertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

391 m? X 220 €/m? = 86.020 €

Bodenwert gesamt rd. 86.000 €
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7. Nutzung der Zuwegung liber ein angrenzendes Flurstiick

Das Wertermittlungsobjekt ist Uber das angrenzende Flurstick 258 erschlossen
(vgl. Pkt. 3.3).

Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass fur den
Erhalt eines ordnungsgemaflen Zustandes des Weges nach den gesetzlichen
Bestimmungen des BGB eine Kostenbeteiligung gefordert werden kann, die sich
ermittelt unter Bericksichtigung von Grofke (ca. 80 m?) und anteiliger Mitbe-
nutzung (ca. 1/4) bei ewiger Kapitalisierung (Basis objekttypischer Liegen-
schaftszinssatz).

80 m? X 2,00 €m>x 1/ 4 X (1/2,0 %) = 2.000,00 €

Kostenbeteiligung Nutzung Privatweg rd. 2.000,00 €
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8. Sachwert

Die Sachwertermittlung erfolgt auf der Grundlage gewdhnlicher Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010) vergleichbarer Gebaude mit ahnlichen Bewertungs-
merkmalen (Bauweise, Nutzung, Lage, GroRRe, Ausstattung, etc.). Der Sachwert
besteht aus dem Wert der baulichen Anlagen (Gebaude, AuRenanlagen, beson-
dere Einrichtungen) und dem Bodenwert. Die Normalherstellungskosten werden
auf die Wertverhaltnisse des Jahres 2010 (Index=100) bezogen. Die Bauneben-
kosten sind in den angegebenen Kostenansatzen enthalten.

Gebaude Wohnhaus

Berechnungsbasis
- Brutto-Grundflache 363,10 m?

Baupreisindex

Bund Basis 2010 (Basis 2021 = 100) 70,90
am Stichtag 130,80
Normalherstellungskosten

- NHK im Basisjahr 2010 580,00 €/m?
- NHK am Stichtag 1.070,01 €/m?
Regionalfaktor 1,0
Gewohnliche Herstellungskosten

- Normgebaude 388.526 €
- Sonderbauteile: siehe 4.1 10.000 €
Gebaudeherstellungskosten 398.526 €
Alterswertminderung linear

- (Fiktives) Alter 60 J.
- Wirtschaftliche Nutzungsdauer 80 J.
- Restnutzungsdauer 20 J.
- Wertminderung -75,00 %
- Betrag -298.895 €
Zeitwert

- Gebaude 99.632 €
- Bes. Bauteile 0 €
Gewohnliche Gebaudekosten 99.632 €
Zeitwert Garage 10.000 €
Gebaudewerte insgesamt 109.632 €
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Gebaudewerte insgesamt

Zeitwert AuBenanlagen
Anteilig in % des Gebaudewertes
109.632 € X 7%

Wert der Gebaude und AuRenanlagen
Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert ist zunachst nur ein Modellwert,
der erst mit Anwendung des Sachwertfaktors zum Sach-
wert fuhrt (vgl. § 7 ImmoWertV). Statistische Auswertun-
gen haben folgende Abhangigkeiten ergeben:

Der Sachwertfaktor hangt ab von der Hohe des vorlaufi-
gen Sachwerts, der Gebaudeart, des (fiktiven) Baujahrs,
der Kreisgebietslage und des Stichtags.

In Anlehnung an die diesbezlglichen Kaufpreisauswer-
tungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswer-
te im Kreis Steinfurt wird im vorliegenden Fall folgender
Sachwertfaktor angesetzt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
Abschlag fiir Nutzung Privatweg

Abschlag fiir Bauzustand und Sicherheitsabschlag
fur die Bewertung nach auBerem Eindruck und Bau-
akten

Es wird ein Wertabschlag angesetzt. Die hier angegebe-
nen Abschlage sind Schatzwerte, die nach auf’erem Ein-
druck ohne weitergehende Untersuchungen veran-
schlagt wurden. Die Abschlagsermittiung erfolgt unter
Bericksichtigung der Alterswertminderung der baulichen
Anlagen ohne Wertverbesserungen. Der Wertabschlag
ist nicht gleichzusetzen mit den tatsachlich anfallenden
Kosten!

Sachwert rd.

109.632 €

7.674 €

117.306 €

86.000 €

203.306 €

1,12

227.702 €

-2.000 €

-20.000 €

205.702 €

206.000 €
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9. Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick, das mit einer
Doppelhaushélfte und einer Garage bebaut ist.

Eine Besichtigung konnte nur von auf’en durchgefihrt werden. Die Beschrei-
bung und Bewertung erfolgen daher nach den amtlichen Bauakten und dem
auleren Eindruck. Im Verkehrswert ist deshalb ein Sicherheitsabschlag enthal-
ten (siehe Punkt 8).

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorhanden ist. Bewertungsobjekte mit der hier vorliegen-
den Nutzbarkeit richten sich im Wert nicht nach Renditegesichtspunkten. Nach
den im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
Fachliteratur ist der Verkehrswert derartiger Bewertungsobjekte mit Hilfe des
Sachwertverfahrens gemall §§ 35 bis 39 ImmoWertV zu ermitteln, da diese
Ublicherweise zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Der Sachwert wurde ermittelt mit rd. 206.000,00 €
Der Verkehrswert flir das Bewertungsobjekt "Bodelschwinghstralle 86, 49525

Lengerich" wird entsprechend der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wert-
ermittlungsstichtag 27.03.2025 ermittelt mit

205.000,00 EURO

Ich versichere, dass ich das Gutachten unabhangig, weisungsfrei, personlich,
unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Minster, 29.04.2025 Dipl.-Ing. Dieter Gnewuch

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

TIM-online

Berrksregierung Koin @
Dieser Ausdruck wunds ma TIM-onling (awhy Him-online naw o) am 10032025 um 02:12
Ube grsteill,
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Bodelschwinghstiabe

Bewertungsobjekt

BodelschwinghstraRe 86
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Anlage 2: Grundriss Erdgeschoss
Ohne Malstab
Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.
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Anlage 3: Grundriss Obergeschoss
Ohne Malstab

o o
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Bewertungsobjekt
BodelschwinghstraRe 86
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Anlage 4: Grundriss Kellergeschoss
Ohne Malstab
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Anlage 5: Schnitt
Ohne Malflistab
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Anlage 6: Brutto-Grundflache
Gemal DIN 277

Ein Aufmal® des Gebaudes wurde nicht erstellt. Die technischen Berechnungen
sind auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen, teilweise Uber-
schlaglich, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit
ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir diese Wertermittlung.

Brutto-Grundflache Bereich a/ b
(m?)
Wohnhaus
KG 7,930 x 12,020
-3,010 x 0,710
-0,300 x 3,800 = 92,04
EG 7,930 x 12,020
-0,300 x 4,510 = 93,97
oG 7,930 x 11,310
-0,300 x 3,800 = 88,55
DG 7,930 x 11,310
-0,300 x 3,800 = 88,55
Brutto-Grundflache gesamt m? ca. 363,10
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Anlage 7: Wohnflache
In Anlehnung an die Wohnflachenverordnung - WoFIV -

Ein Aufmal® des Gebaudes wurde nicht erstellt. Die RaumgréRen wurden tech-
nischen Berechnungen aus den Bauakten entnommen und stichprobenartig
Uberpruft. Sie sind insofern auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unter-
lagen, teilweise Uberschlaglich, aber mit fur den Wertermittlungszweck ausreich-
ender Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Werter-
mittlung.

Fir die teils von den dargestellten Bauzeichnungen abweichenden Grundriss-
aufteilungen und Raumbezeichnungen sind in den amtlichen Bauakten keine
Unterlagen vorhanden. Da mit den geanderten Grundrissaufteilungen keine we-
sentliche Veranderung der Gesamtgréfen verbunden ist, werden die vorhande-
nen Unterlagen als Grundlage verwendet.

Wohnhaus m?
Erdgeschoss
Windfang 2,19
Diele 11,00
Bad 4,00
Biro 25,72
Biro 27,76
Uberdeckte Terrasse 1,95
Erdgeschoss (m?) ca. 72,62
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Obergeschoss
Flur

Bad
Spulkiche
Wohnkuche
Eltern

Kind

balkon

Obergeschoss (m?) ca.

Wohnflache gesamt m? ca.

9,46
5,38
3,36
19,35
19,25
11,69

3,09

71,58

144,21
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Anlage 8: Auskunft Altlasten

e G | Trcisermaepes By 1) | SR Sirenfu

065 3C3E 5313 05 FOO0 J3ET

DVO136 0 35Deunsche Post 'CF %

Gnawuch + Janning
Merschkamp 48
48155 Minster

AR | ST

Auskunft aus dem Yerzeichnis iber schidliche Bodenverinderungen
und Verdachtsflichen und dem Kataster {iber Altlasten und altlastver-
déachtige Fldchen

Grundatick: Gemarkung  Lengerich, Flur 106, Flurstick 156  (Bodel-
schwinghstr. 36)

Eigentimer:

Guten Tag,

Das o, g, Flurstiick 156 ist nicht tim Verzeichnis Gber schadliche Bodenverdn-
derungen und Vardachtsflachen oder dem Kataster Gbher Altlaston und alilast-
verdichtige Flachen des Kraisas Steinfurt erfasst.

Gemalk vorliegenden Akten ist auf derm Grundstiick fiir eine Doppelhaushilfte
ein unterirdischer Oltank (10 m, Bj. 1964) mit unterirdischen Leilungen ver-
baut. Prifberichte liegen erst ab dem Jahr 1992 vor. Seitdem wurden nur ge-
ringe Mangel festgestellt. Spatestans Anfang der 2000er Jahre wurde ein
Leckanzeigegerat installiert, eine zweite YWandung in den Tank eingezogen
sowic die Leitungen mit cinem Schutzrobr umgeben. Der Zeitraum von 1964
biz 1999 kann nicht beurteilt werdan, Auf Grund der Haufigkeit dieser Tank-
anlagen sowke lendaenziell geringen Umwehgafahr wird die Fldche nicht in das
Varzeichnis liber schidliche Bodenverdnderungen und Verdachisflachen des
krais Steinfurt aufgenommen. Bodenverunreinigungen mit Haizdé! {Mineraldl-
kohlenwassarsioffan — MKW kannen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen
werden.

Fur Rickfragen steht lhnen auch der zustdndige Ingenieur des Umweltamtes,
Hetr M.Sc. Bocker {Tel.: 02551/69-1469), geme zur Yerflgung.

Freundliche Grilie
im Auftrag

Gesstzliche Grumdlagen

= %10 Absatz 5 ces Landeshodengesetzes fir das Land
Mardrhein-#astfalen Landesbadenschutroesstz -
LBadSchC) vom CR.05.2000 [(EY KRW S 438 § S0
PRV 2124] in der zur Zeit geltendan Fassung

= Urmeeitinfarmationsgesatz Mordrhedin weaifalen  (LIG
WREW vom 29082007 (G NRW 5. 142 0 250 MRW
21ED)in der zur Zail ealtenden Fasaung

= CrEpiihrenneseds 00 das Land  Moedibain-SWesifalen
(Cenl NEW) vom 2301004 03 NREW S0 L2 7 S0EY
MR 2081000 . Tanfetels 8.2, 7 dar Allgemsinen Var-
wallurgsgebihrsmorcnung  (AWanwGsbs MEW; vom
0207, 2007 in dur aur Zait gallenden Fasswenyg

-_r;"rfl'{ :‘(g,,',,f ey Ay
Wealtmann

Hirwis Siesnfos | Der Lansrat
Tachinntwger Sl 10

4R 265 Steinhurl

Tl £F551 @30

sowrey hrele-shednturt de

KREIS
STEINFURT

DER LANDRAT

Wrnvenltarnl
Frawd Vialtimann

Fmum & 537
Tel. 025 51 &0- 1450

aHastonasnkiamiogdknE-stombut co

ey Tchion 5714, 4-AMagien
13.01.2025

VE-Bank Krals
DI AIG 195
SIC ZEMCDERIHS

Stenprpummer

FU1SSETI/ ME2FA S

LIS E-liM Ty
OF 134 075 8492
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Anlage 9: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Tecklenburger Strae 10, 48585 Steinfurt
Tel.: 02551/68-1800

Der von Ihnen gewdhite Bereich liegl in der GemeinderSiadl Lengerich.

Die gewdhite Adressa ist: Bodelschwinghstr. B4

Legends » B W SUENOEE e BRRLIDESS 1 @ GeoBasis-DE | BKG
0 = Mahrgeschansige Bauveese n £ © Geobasis NRW
ausgewdhiier RIChIven . Gevabe / it | Sondevgoebiste in Sind & Daten der Gutachterausschiisse
E Ractibwertoong - Forshetuchatiiche Flachs i gy fiir Grundstickswerte MW
Elickpositian ' anwirschaihens Fache in -,..-. B
0} Gemeindegrance SameTugentre o 1 w0 2w 280

Abbiltheng 1 Oberscitskans ded Richheeteone mol Rickhfest an Prissnationskaordfinae

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und YWer
Gemainde —
Posthritzahl e
Gamarkungsnama e
Dzl o
Bodennchtwennumme: —
Bodanrichbwert ——
Slichlag des Bodenrichiwerles ST

Beschmibenda Markmale

Entwicklungszustand Baurefles Land
Beaitragszusiand beaftragirei

Mutzungsarn allgemeaines Wahngebist
Bauweaise offene Bavweise
Geschosszahl I=1l

Tiale m

Bodefirichiwent zum Haupifeststellungszeitpunki 210 €'nv
Hauptfestsiabungszeipuni 2022-01-01

Freies Feld Zone LR 44

Tabsabe 1. Rchibwaridetails
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Anlage 10: Fotos

Ansicht von Siidosten

Ansicht von Siidosten
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Anlage 10: Fotos

Garage

Privatweg von der Strale zum Bewertungsobjekt

i}

y

Bewertungs-
objekt
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