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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Grundstuicke, bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Gerateraum | Wilderkamp 22 | 48565 Steinfurt

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens.
Das Originalgutachten ist ein Ausdruck dieses Datensatzes und unterscheidet sich nur durch das Deckblatt.

Sie kdnnen das Originalgutachten nach telefonischer Ricksprache (Tel.: 02551/ 66-176 / 178) auf der Geschaftsstelle
des Amtsgerichts Steinfurt einsehen. Es wird fir die vorliegende elektronische Form sowie fir etwaige
Ausdrucke keinerlei Haftung ilbernommen, da fiir diese Art der Darstellung eine absolut authentische Ubereinstim-
mung mit dem Originalgutachten nicht gewahrleistet werden kann.

Eine Vervielfaltigung ohne Einwilligung des Sachverstdandigen ist nicht zulassig.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

fir die mit einem

Einfamilienhaus nebst Gerateraum
bebauten Grundstick in

48565 Steinfurt, Wilderkamp 22

Der Verkehrswert des

bebauten Grundsticks

(Flursttick 633 und Flurstiick 632) sowie
des unbebauten Grundsticks
(Flurstiick 701) wurde zum
Wertermittlungsstichtag

13.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
ermittelt mit rd.

560.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus
insgesamt 67 Seiten.
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PROLOG

Art des Bewertungsobjekts: Grundstilcke, bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Gerateraum
(fiir die Flurstiicke 632 und 633 liegt eine Vereinigungsbaulast vor)
Grundstlck (Flursttick 701), nicht bebaut

Baujahr: 2004

gem. Bauakte

Modernisierungen: 2022: Modernisierung der vorhandenen technischen Ausstattung
ausgefihrt in den vergangenen 15 Jahren (Steuerung der FuBbodenheizung sowie der elektr. Rollladen)
Wohnflache®: rd. 309 m?

Hinweis: In der Bauakte der Stadt Steinfurt befindet sich keine Wohnfla-
chenberechnung. Vom Unterzeichner wurde eine Berechnung auf Grund-
lage eines ortlichen Aufmales angefertigt. Das Ergebnis dient ausschliel3-
lich fir diese Verkehrswertermittlung.

Der Raum , Arbeiten/Spielen” im Dachgeschoss ist ein Durchgangsraum
vom Flur zu den beiden Kinderzimmern. Es wird eine wohnwertabhangige
Minderung von 30 % fur diese Flache vorgenommen.

Der gartenseitige Anbau ist ein unbeheizter, nach allen Seiten umschlosse-
ner Raum. Es wird eine wohnwertabhdngige Minderung von rd. 50 % fur
diesen Raum vorgenommen.

Nutzung am Wertermittlungsstichtag: Das Wohnhaus wird am Wertermittlungsstichtag von der Eigentiimerin
nebst Familienangehorigen bewohnt.

Zustandsbeschreibung: Das Bewertungsobjekt befindet sich am Tag der Ortsbesichtigung in einem
durchschnittlich gepflegten Zustand. Ubliche, dem Alter entsprechende,
tlw. Gber dem MaRe Gebrauchsspuren und Abnutzungen waren vorhanden
und werden Uber die Alterswertminderung bericksichtigt. Teilweise be-
steht ein Instandhaltungsstau, sodass weitere Mangel und Schaden sowie
unfachmaénnisch ausgefiihrte Handwerksarbeiten bei den besonderen ob-
jektspezifischen Grundstickmerkmalen zusatzlich in Abzug gebracht wer-
den.

Die AuBRenanlagen befanden sich am Wertermittlungsstichtag in einem ver-
nachldssigten Zustand.

Wertermittlungsstichtag: 13.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Angaben zum Grundstiick: Grundbuch von Burgsteinfurt, Blatt 1046

-Bestandsverzeichnis-

Ifd. Nr. 3, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiick 633, GroRe 777 m?
Ifd. Nr. 4, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiick 632, GroRe 30 m?
Ifd. Nr. 5, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiick 701, GroRe 30 m?

1 gem. Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie
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1 =Wohnhaus

2 =Anbau

3 = Gerateraum

4 = Gartenhaus

5 =Pool

6 = Outdoor-Kiche
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RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB Baugesetzbuch

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

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

BGB Birgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG Gesetz Uber das Erbbaurecht

NG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

BetrkV Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

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

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

PfandBG Pfandbriefgesetz

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

KWG Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende

Anlagetechnik bei Geb&duden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am
01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG Bewertungsgesetz
ErbStG Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz
ErbStR Erbschaftsteuer-Richtlinien
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VERWENDETE WERTERMITTLUNGSLITERATUR / MARKTDATEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

[10] Grundsticksmarktbericht 2024, GAA-Kreis Steinfurt
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

BauGB
BGF
boG
BRI
BRW
DG
EFH
EG
GAA
GEG
GMB
GND
KAG
KG

Nfl
0G
OKFFB
oT
RND
Stb.
SW
VW
VWv
WDVS
WHI

Baugesetzbuch
Bruttogrundflache
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
Bruttorauminhalt
Bodenrichtwert
Dachgeschoss
Einfamilienhaus

Erdgeschoss
Gutachterausschuss
Gebdudeenergiegesetz
Grundsticksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss

Nutzflache

Obergeschoss

Oberkante FertigfuRboden
Ortstermin
Restnutzungsdauer
Stahlbeton
Sachwertverfahren
Verkehrswert
Vergleichswertverfahren
Warmedammverbundsystem
Wohnflache

Texte zwischen eckigen Klammern sind 1:1 Gbernommen
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1  ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT, ZUM AUFTRAGGEBER UND ZUM AUFTRAG
ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT
Objektadresse: 48565 Steinfurt , Wilderkamp 22
Grundbuch-/ Katasterangaben: Grundbuch von Burgsteinfurt, Blatt 1046 -Bestandsverzeichnis-
Ifd. Nr. 3, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiick 633, GroRe 777 m?

Ifd. Nr. 4, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiick 632, GréRe 30 m?
Ifd. Nr. 5, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstick 701, GroRe 30 m?

ANGABEN ZUM AUFTRAGGEBER

Auftraggeber: Amtsgericht Steinfurt
GerichtstralRe 2
48565 Steinfurt

Aktenzeichen des Auftraggebers: 009 K 003/24

ANGABEN ZUM AUFTRAG UND ZUR ABWICKLUNG

Grund der Gutachtenerstellung: Lt. Beschluss des Amtsgerichts Steinfurt vom 03.06.2024 soll durch
schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des Grund-
stlicks festgestellt werden.

Wertermittlungs- | Qualitatsstichtag: 13.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Umfang der Besichtigung: Wahrend des Ortstermins konnte das Bewertungsobjekt nebst Aullenan-
lagen besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: die Eigentliimerin nebst Lebensgefahrten und Familienmitgliedern
der Sachverstandige nebst Mitarbeitern

herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfigung ge-
Erkundigungen, Informationen: stellt:

o Grundbuchauszug vom 06.03.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen be-
schafft:

o Flurkartenauszug im Mafstab 1: 1.000

o schriftl. Auskunft aus dem Altlastenkataster (Kreis Steinfurt) vom
13.06.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Steinfurt
Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt Steinfurt (14.06.2024)
Angaben zur planungsrechtlichen Situation

O o o o

schriftl. Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation vom
13.06.2024
o Auszige aus der Bauakte der Stadt Steinfurt

116.24 * Wilderkamp 22, 48565 Steinfurt * AZ Amtsgerichts Steinfurt: 009 K 003/24 9|67
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o Auskunft aus der Kaufpreissammlung des GAA

Von der Eigentimerin zur Verfliigung gestellte Unterlagen:

o Messprotokoll des Bezirksschornsteinfegermeisters

Gutachtenerstellung Durch die Mitarbeiter wurden folgende Téatigkeiten bei der Gutachtener-
unter Mitwirkung von: stellung durchgefihrt:

o Berechnung der BGF und Aufstellung einer Wohnflachenberechnung
nach &rtlichem Aufmal}
o Protokollierung wahrend des Ortstermins

o Entwurf der Grund-/Bodenbeschreibung und Gebaudebeschreibung.
Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachverstdandigen
auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift und wo erforderlich erganzt.

1.2 HINWEISE

Unterspannbahn beschadigt: Die auf dem Spitzboden sichtbare Unterspannbahn (siehe Fotos B20 und
B21) ist zumindest im sichtbaren Bereich sprode bzw. porods und kann so-
mit die Ableitung von Kondenswasser, das sich auf der Innenseite der
Dachziegel bilden kann, moglicherweise nicht mehr vollumfanglich tGber-
nehmen. Nach Ricksprache mit einem Zimmermann sollte eine ausrei-
chende Be- und Entliftung mittels Einbau von Lifterziegeln erfolgen, so
dass das Kondensat méglichst schnell abtrocknet und eine dauerhafte
Feuchtigkeit im Bereich der Dachlatten und -sparren nicht entsteht. Zu-
satzlich ware auf dem Spitzboden ein Luftentfeuchter sinnvoll, so dass im
Bedarfsfall die relative Luftfeuchtigkeit auf ein normales Mal gesenkt
wird. Diese MaRnahme ist haufig in den Ubergangsmonaten (hohe und
schnelle Temperaturschwankungen) sinnvoll. Im Ergebnis soll ein Kon-
densat moglichst nicht entstehen bzw. zeitnah abtrocknen. Bei den be-
sonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wird nachfol-
gend eine pauschale Wertminderung berucksichtigt.

Geradteraum: Gem. Bauakte wurde eine Garage an der nordwestlichen Grundsticks-
grenze errichtet. Aus nachfolgenden Griinden ist das Nebengebdude
nicht als Garage nutzbar und wird daher als Gerdteraum bertcksichtigt
und bezeichnet: a) kein ebenerdiger Zugang, b) Torbreite nicht ausrei-
chend und c) Versatz im Boden innerhalb des Geb&udes.

Pool | Outdoor-Kiche: Lt. Angabe der Teilnehmer im Ortstermin wurde im Jahr 2022 ein Pool
und eine Outdoor-Kiiche im Garten errichtet und nicht fertiggestellt. Die
fir den Rickbau erforderlichen Aufwendungen werden unter Bericksich-
tigung der ggf. vorhandenen Werte durch VeradulRerungen bei den boG’s
in Abzug gebracht.

Anbau: Gartenseitig wurde ein Anbau mit Verbindung zum Wohnzimmer errich-

bisher nicht genehmigt tet. Es erfolgt eine Berlicksichtigung des Anbaus im Sachwertverfahren
als besonderes Bauteil. Im Vergleichswertverfahren erfolgt eine Beriick-
sichtigung in der Wohnflache (wohnwertabhangig, siehe ,Prolog”, Seite
3, Abschnitt Wohnflache).

Solarthermie-Paneele: Auf dem Satteldach sind zwei Solarthermie-Paneele installiert. Uber den

Ansatz bei den NHKs (siehe Sachwertberechnung Standardstufe Heizung)
ist die Installation hinreichend bertcksichtigt.
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2 GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

2.1 LAGE

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl
Stand: 31.12.2023

Quelle:

https://www.steinfurt.de/city_info/display/doku-

ment/show.cfm?region_id=125&id=402383

Uberortliche
Anbindung/Entfernungen:

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 SCHLIERUNG, BAUGRUND ETC.

StraBenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

116.24 * Wilderkamp 22, 48565 Steinfurt * AZ Amtsgerichts Steinfurt: 009 K 003/24

Nordrhein-Westfalen

Stadt Steinfurt: 36.228
Ortsteil Burgsteinfurt: 16.231
Ortsteil Borghorst: 19.997
Landeshauptstadt:

Disseldorf (ca. 140 km entfernt)

Autobahnanschlussstelle:
A 1—Munster-Nord (ca. 27 km entfernt)
A 31— Gronau/Ochtrup (ca. 18 km entfernt)

BundesstraRen:
54 (ca. 3 km entfernt)
70 (ca. 7 km entfernt)

Bahnhof ,Steinfurt-Burgsteinfurt”:
ca. 1 km entfernt

Flughafen:
FMO (ca. 32 km entfernt)

Die Entfernung zur Stadtmitte von Burgsteinfurt betragt ca. 1,5 km. Die
Stadtverwaltung Steinfurt befindet sich im Ortsteil Borghorst, in einer
Entfernung von rd. 7 km. Geschafte des taglichen Bedarfs, Apotheke so-
wie eine Bankfiliale befinden sich in unmittelbarer Nahe im Einkaufszent-
rum Baumgarten (rd. 1 km). Allgemeinmediziner sind im Stadtkern Burg-
steinfurt vorhanden. Kindertagesstatte, Grundschule und weiterfihrende
Schulen (Realschule und Gymnasium) sind im Umkreis von ca. 2 km ange-
ordnet. Die nachste Bushaltestelle zur Nutzung des 6ffentl. Nahverkehrs
befindet sich an der StralRe ,Blocktor” (Haltestelle ,Kreuzstiege”) in ca.
350 m Entfernung (Linie 186 und R81).

wohnbauliche Nutzung
Uberwiegend ein- und zweigeschossige Bauweise

keine wesentlichen Beeintrachtigungen festgestellt

eben

AnliegerstralRe (Zone 30)

Fahrbahn: Bitumen
Gehwege: beidseitig vorhanden
Parkbuchten: nicht vorhanden

Gas, Wasser und Strom aus offentlicher Versorgung
Telefonanschluss und Kanalanschluss
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Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge- keine Grenzbebauung des Wohnhauses
meinsamkeiten: einseitige Grenzbebauung des Gerdteraums
Einfriedung: std-westliche Grundstlicksgrenze
Hecke

nord-westliche Grundsticksgrenze
Mauerwerk, tlw. Anstrich weifl3
Abdeckung: Dachziegel

siid-6stliche Grundstlicksgrenze
Hecke

nord-ostliche Grundstiicksgrenze
Zaunelement

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

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

2.3 PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs: Dem Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
06.03.2024 vor. Im Grundbuch von Burgsteinfurt, Blatt 1046 liegen fol-
gende Eintragungen vor:

Ifd. Nr. 1: geloscht

Ifd. Nr. 2:
»Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Steinfurt, 9 K
3/24). Eingetragen am 06.03.2024.«

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

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

2.4 OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

BAULASTEN UND DENKMALSCHUTZ

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Lt. Auskunft des Kreis Steinfurt (enthalten in der Bauakte) liegen folgende
Eintragungen vor (siehe Anlage J):

Ifd. Nr. 1:

»Die Grundstiicke Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiicke 632 und
633 bilden baurechtliche eine Einheit. Der beiliegende Lageplan ist Be-
standteil dieser Baulastenerkldrung. Eingetragen am 01.07.1999«
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BAUPLANUNGSRECHT

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Flr den Bereich des Bewertungsobjekts trifft der Bebauungsplan
Nr. 9a ,Nelkenweg” folgende Festsetzungen?:

WA® = allg. Wohngebiet

ED = nur Einzel- und Doppelhauser

o} = offene Bauweise

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

0,8 = GFZ (Geschossflachenzahl)

40°-48° = Dachneigung

10,00 m = max. Firsthohe

3,00m—4,80 m =max. Traufhohe

Weitere Besonderheiten konnen beim zustandigen Bauplanungsamt der
Stadt Steinfurt angefordert werden.

BAUORDNUNGSRECHT

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

2.5 ENTWICKLUNGSZUSTAND INKL. BEITRAGS- UND ABGABENSITUATION

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

abgabenrechtlicher Zustand: Lt. Bescheinigung der Stadt Steinfurt vom 13.06.2024 wird bescheinigt,
dass:

»nach der Satzung liber die Erhebung von ErschliefSungsbeitrégen in der
Stadt Steinfurt vom 24.09.2004 in der zurzeit giiltigen Fassung ein Er-
schliefSungsbeitrag nach dem derzeit geltenden Recht nicht zu entrichten
ist. «

2.6 DERZEITIGE NUTZUNG UND VERMIETUNGSSITUATION

Nutzungssituation: Das Wohnhaus wird am Wertermittlungsstichtag von der Eigentiimerin
nebst Familienangehdrigen bewohnt.

2 Innerhalb des Bebauungsplans Nr. 9a ,Nelkenweg” sind die Nutzungen mit einem Exponenten versehen (Bewertungsobjekt : WAS). Somit kénnen
weitere Bestimmungen innerhalb der textlichen Festetzungen dem jeweiligen Geltungsbereich leicht verstandlich zugeordnet werden.
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3 GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung:

3.1 GEBAUDE ,EINFAMILIENHAUS"

GEBAUDEBESCHREIBUNG

Gebdudeart:

Baujahr:
gem. Bauakte

Modernisierung:

AuBenansicht:

Konstruktionsart:

Fundamente:
gem. Bauakte

AuBenwande:
gem. Bauakte

Innenwande:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen zum Wertermittlungsstichtag
sind sowohl die Auskilinfte aus der Bauakte, die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie die Angaben der Teilnehmer im Ortstermin.

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

Hinweis:
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Einfamilienhaus, ausschlieflich zu Wohnzwecken genutzt
eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
nicht unterkellert

Wohnflache: siehe Abschnitt ,Prolog”, Seite 3

siehe ,,Prolog”, Seite 3

siehe ,Prolog”, Seite 3
Strukturputz (sandfarben)
Massivbau

Stb.-Streifenfundamente und Bodenplatte B25

einschaliges Mauerwerk, 36,5 cm Poroton, 2 cm Warmedammputz

Mauerwerk
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Geschossdecken: Erdgeschoss:
gem. Bauakte Stahlbeton

Dachgeschoss:
Kehlbalkenlage

Treppen: Erdgeschosstreppe:
Stahlbeton

Treppe zum Spitzboden:
Bodeneinschubleiter

Haupteingang: zweiteilige Holzrahmentir (weill) mit Glasausschnitt (Milchglas)
feststehendes Seitenteil mit Glasausschnitt (Milchglas)
Oberlicht (Milchglas)

Nebeneingang: Kunststoffrahmentir mit Glasausschnitt

Fenster: Kunststoff (weil}) mit Isolierverglasung
Rollladen: Kunststoff (weiR)

-banke: aullen
nord-o6stlich und nord-westliche Fassade: Beton
slid-6stliche und stid-westliche Fassade: Naturstein

innen
Naturstein

Dachkonstruktion: zwei Satteldacher (versetzt)
Anbau: Flachdach

-eindeckung: Tondachziegel
Anbau: Dachschindeln (rot)
Ortgang und Traufe: Kunststoffpaneele

-entwasserung: Dachrinne und Fallrohr: Zink

TECHN. AUSSTATTUNG

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung
Anschluss an das 6ffentl. Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in das kommunale Kanalnetz

Elektroinstallation: innen:

baujahrestypische Ausstattung

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse, tlw. Einbaustrahler
je Raum zahlreiche Steckdosen

auflen:
Wandauslass (Haus- und Nebeneingangstir, Terrasse)
Heizung: Gasheizung (Standort: Dachgeschoss Heizungsraum)

gem. Bescheinigung des Bezirksschornsteinfeger (22.02.2024):

»Widrmetauscher Hersteller Brétje, Typ TE 26, Herstell-Nr. 2107194, Errichtung 2004, Nenn-
leistung 25,6 kW, Brennstoff Erdgas
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Heizkorper: Erdgeschoss

Wohn-/Essbereich, Kiche, Schlafzimmer: FuBbodenheizung
Wohn-/Essbereich: Konvektorschichte (Bodenkonvektor mit
Rostabdeckung)

Bad, Hauswirtschaftsraum/Vorratsraum: Flachheizkérper
Anbau: nicht beheizt

Dachgeschoss:
Flachheizkorper

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizungsanlage
keine Angabe moglich, ob Warmwasserbereitung tber Solarthermie er-
folgt

Liftung: herkdmmliche Fensterliftung
dezentrale Luftungsanlage im Anbau

BAUTEILE | EINRICHTUNGEN

besondere Bauteile: o Anbau mit Flachdach (gartenseitig) (siehe Anlage | - Skizze Erdge-
schoss mit grau hinterlegten Anderungen)

Dachaufbau
Dachterrasse (in Teilen bereits in der BGF bertcksichtigt)
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE AUREN"

F

Al Zustand des DachUberstands

A2 dito Bild A1

A3 Zustand des Dachlberstands des Anbaus — Entwasserung fehlt
(nicht fertiggestellt)
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE AUREN*

A6  dito Bild A5
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE AUREN*

A7  Zustand der Abdichtung (Dachterrasse); fehlender Belag

A8  Zustand der Fassade (gartenseitig)

A9  dito Bild A8
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE AUREN*

A10 Zustand der Fensterbank (stralRenseitig) — Bewehrung sichtbar

A1l Zustand der Haustilr — Anstrich erforderlich

A12 Belag (Tritt- und Setzstufe) fehlt
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RAUMAUFTEILUNG

Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer, Kiiche, zwei Schlafzimmer, Diele, Dusch-Bad, Flur,
(lichte Raumhohe = ca. 2,68 m) Hauswirtschaftsraum/Vorratsraum, Anbau (unbeheizt)
Dachgeschoss: vier Schlafrdume, Dusch-Bad, Heizungsraum, Flur,

(lichte Raumhohe = ca. 2,58 m) Arbeiten/Spielen und Dachterrasse

RAUMAUSSTATTUNG | AUSBAUZUSTAND

Oberbodenbelédge: Erdgeschoss:
Uberwiegend Naturstein
Anbau: Fliesen (grau)

Dachgeschoss:
Schlafrdume und Flur: Parkett

Heizungsraum und Bader: Naturstein

Wandbekleidungen: Erdgeschoss:

Gberwiegend Putz mit Anstrich

Bad: raumhoch gefliest (Fliesen beige)
Gaste- WC: gefliest

Dachgeschoss:
Uberwiegend Putz mit Anstrich

Bader: raumhoch gefliest (Fliesen beige)
Deckenverkleidung: Erdgeschoss:
Uberwiegend Putz mit Anstrich

Dachgeschoss:
Uberwiegend Putz mit Anstrich

Innentlren: Erd- und Dachgeschoss:
Holztlren (WeiRlack mit Frasung) und -zargen

sanitare Installation: Erdgeschoss:

Dusch-Bad (weille Sanitdrobjekte):

Waschbecken, Wanne, Dusche-ebenerdig, WC (wandhangend) mit Ein-
bauspulkasten, Urinal

Gaste-WC (weile Sanitarobjekte):
Waschbecken, WC (wandhédngend) mit Einbauspulkasten

Hauswirtschaftraum/Vorratsraum:
Waschmaschinenanschluss mit Sockel

Dachgeschoss:
Dusch-Bad stralRenseitig (weile Sanitarobjekte):

Waschbecken, Dusche, WC (wandhdngend) mit Einbauspulkasten
Waschmaschineanschluss

Dusch-Bad (Zugang zu den Zimmern ,Kind I“ und , Arbeiten/Spielen”):
nicht fertiggestellt (ausschlieBlich Duschtasse vorhanden)

besondere Einrichtungen: keine Wesentliche erkennbar

Kichenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,,GEBAUDE INNEN”

B1  Fugenbild

B2  Abplatzungen im Randbereich des Natursteins

B3  Rickbau der Trockenbauwande im EG
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE INNEN“

B4  Zustand einer Wand im EG

BS  tlw. fehlende Sockelfliesen im Anbau (EG); tlw. nicht fachmannisch
angebracht

B6 fehlendes Rollgitter Uber Konvektor-Schacht im EG
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE INNEN“

]

B7 fehlende Fensterbank im Anbau

B8 Zustand der Bodenbeldge im DG — partiell beschadigt

B9 Zustand der Bodenbeldge im DG — partiell verfleckt
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE INNEN“

B10 Sockelleisten fehlen tiberwiegend im DG bzw. sind nicht fachman-
nisch angebracht

B11 Ubergangsschienen fehlen partiell

B12 Bohrlocher in Fliesen in beiden Badern im DG
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,,GEBAUDE INNEN”

B13 lose Sockelfliesen im Duschbereich (Bad im DG mit Zugang zu den
Zimmern ,Kind I“ und , Arbeiten/Spielen”)

B14 fehlende Duschabtrennung (Bad im DG mit Zugang zu den Zimmern
,Kind I“ und , Arbeiten/Spielen”)

B15 fehlendes WC und Waschbecken (Bad im DG mit Zugang zu den Zim-
mern ,Kind I“ und , Arbeiten/Spielen®)
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,,GEBAUDE INNEN”

B16 Zustand der dauerelastischen Fugen (Bader im DG)

B17 Schiebetir auRer Funktion — Reparatur oder ggf. Austausch

B18 Feuchtigkeitsschaden im Heizungsraum (DG)
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE INNEN“

B19 Zustand des Dachflachenfensters

B20 Zustand der Unterspannbahn im Spitzboden (Dachstuhl),
siehe Abschnitt 1.2, ,Hinweise”

B21 Dachflachenfenster im Spitzboden beschéadigt
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH.WERTMINDERUNGEN , KLEIN- & KLEINSTREPARATUREN“3

B22 fehlender Fenstergriff

B23 fehlende Abdeckung Steckdose

B24 fehlende Abdeckung Rollladenband

3 Exemplarisch fur eine Vielzahl an Klein- und Kleinstreparaturen sowohl auBen als auch innen erfolgt ein pauschaler Wertabschlag bei den boGs.
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EMu

BS

Das Werte-Kontor.

3.2 NEBENGEBAUDE ,GERATERAUM"

Gebaudeart:

Baujahr:
Konstruktionsart:
AuRenansicht:

Zugang:

Dachkonstruktion:

-eindeckung:

Wande:
Bodenbelag:
Heizkorper:

techn. Ausstattung:

Abstellraum fir Gartengerate

nicht als Garage nutzbar (siehe Abschnitt 1.2 ,Hinweise®)
eingeschossig, nicht unterkellert

Grundwasserschacht ohne Pumpe unterhalb des Gerdteraums
2004

Massivbau

Strukturputz (sandfarben)

straBenseitig
Tar (Metall, weil)
Drehtor, zwei Torfligel (Metall, weilt)

gartenseitig
Tar (Metall weiR)

Flachdach

keine Angabe moglich
Putz

Fliesen
Flachheizkorper

zahlreiche Steckdosen
Dreiphasen-Wechselstromanschliisse (Kraftstrom)

BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GERATERAUM*

C1 | Zustand des gartenseitigen Zugangs
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GERATERAUM“

Yoy
C2 fehlende Tir und Zarge (Durchgang)

C3  Feuchtigkeit im Wand- und Deckenbereich

C4  fehlender Firstziegel und fehlende Entwésserung (Rinne und Fall-
rohr); weitere Entwéasserung unbekannt
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3.3 NEBENGEBAUDE , GARTENHAUS”

Gebaudeart: Abstellraum fir Gartengerate
eingeschossig, nicht unterkellert

Baujahr: 2022

It. Angabe des Eigentiimers

Konstruktionsart: Holzkonstruktion mit Sandwichelementen
Zugang: einfligelige Kunststofftir (weil)

Decken- und Wandelemente: Sandwichelemente

Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung
Bodenbelag: Beton
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3.4 AUSSENANLAGEN

Versorgungsanlagen: vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
Wegbefestigungen: Betonsteinpflaster

Terrasse: Betonsteinpflaster

Gartenanlagen und Anpflanzungen: Vorgarten:

keine Anpflanzungen

Gartenbereich (rickwartig):
Rasenflache
keine Anpflanzungen

BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , AUSSENANLAGEN*

D2 | Ruckbau der Outdoor-Kiiche

3.5 ALLGEMEINE BEURTEILUNG DES BEWERTUNGSOBIJEKTS

Zustandsbeschreibung: | siehe Prolog, Seite 3
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4 ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTS
Grundstlcksdaten: Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die mit einem Einfamilienhaus

nebst Gerdteraum bebauten Grundstiicke in 48565 Steinfurt, Wilder-
kamp 22 zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 ermittelt.

Grundbuchangaben: Grundbuch von Burgsteinfurt, Blatt 1046
-Bestandsverzeichnis-
Ifd. Nr. 3, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiick 633, GroRe 777 m?
Ifd. Nr. 4, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiick 632, GréRe 30 m?
Ifd. Nr. 5, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiick 701, GréRe 30 m?

Teilgrundsticke: Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teil-
grundsticke aufgeteilt. Bei diesen Teilgrundstlicken handelt es sich um
selbststandig verduRRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrund-
stlck wird deshalb nachfolgend zunéachst eine getrennte Verkehrswerter-
mittlung durchgefihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfah-
renswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Ver-
fahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschliefend auch der
Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A (Flurstiicke 633 & 632) Einfamilienhaus mit 807 m?

(Vereinigungsbaulast) Gerateraum

B (Flurstiick 701) unbebaut (Garten) 30 m?

Summe Flache 837 m?
Verkehrswertermittlung: Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr

und der sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verflgung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2, ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese lblicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21)
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vor-
laufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anla-
gen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt.

Ein- und Zweifamilienhaduser kénnen mittels Vergleichswertverfahren be-
wertet werden. Hierzu benotigt man Kaufpreise fur Zweitverkdufe von
gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse
von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die
direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefthrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise
zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnfliche)
bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kauf-
preisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden , Vergleichsfak-
torverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskauf-
preise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).
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Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der
Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Boden-
richtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berucksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswerter-
mittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick betreffende besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu bericksichtigen.
Dazu zdhlen insbesondere: besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abwei-
chungen von der marktublich erzielbaren Miete), Baumangel und
Bauschaden, grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen, Nutzung
des Grundstucks fir Werbezwecke und Abweichungen in der Grund-
stlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.

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

Vergleichswertverfahren:

Dariber hinaus wird der Verkehrswert des Bewertungsobjekts aufgrund
einer ausreichend vorliegenden Anzahl von Vergleichskaufpreisen mittels
des Vergleichswertverfahrens abgeleitet. Geeignete Umrechnungskoeffi-
zienten zur Bericksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale bzw.
erforderliche Indexreihen zur Anpassung der Wertverhaltnisse liegen
ebenfalls vor.
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4.1 BODENWERTERMITTLUNG FUR DAS TEILGRUNDSTUCK A ,,FLURSTUCKE 633 UND 632“

BRW UND DEFINITION DES RICHTWERTGRUNDSTUCKS

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024)

Definitionen Bodenrichtwertgrundstick:

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Bodenwertermittlung des Gesamtgrund-
stlcks

175,00 €/m?

Entwicklungsstufe

Art der Bebauung
abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse
Grundstlckstiefe
Grundstlcksflache

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der Bebauung
abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse
GrundstUckstiefe
Grundstlcksflache

= baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei

= offen

=1-ll

=40m

= 400 bis 900 m?

=13.08.2024
= baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei

= offen
=l
=rd.40m
=807 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 und die wertbeein-
flussenden Grundstticksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlduterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert) = 175,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor
Stichtage 01.01.2024 13.08.2024 X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 175,00 €/m?
Lage Ausrichtung Garten X 1,10

(Std-Westen)

Flache (m?) 400 bis 900 807 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen WA WA X 1,00
Nutzung (allgemeines Wohngebiet) (allgemeines Wohngebiet)
Vollgeschosse -1 Il X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe 40 40 X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 192,50 €/m?
Werteinfluss durch noch ausstehende Abgaben = 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 192,50 £/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 192,50 €/m?
Flache 807 m?
abgabenfreier Bodenwert = 155.347,50€

rd. 155.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 insgesamt rd. 155.000,00 €.
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ERLAUTERUNGEN ZUR BODENRICHTWERTANPASSUNG
EO1 Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orien-

tierung des stralRenabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grund-
satzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bericksichtigen.
Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundsticke eines (Neu-)Bauge-
biets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen veraufert
wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer
vorteilhaften Orientierung regelmalig zuerst veraullert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R.
von folgenden Wertrelationen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegan-
gen: Durchschnitt aller Grundstlcke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO
bzw. NW =1,00; SSW = 1,10; NNO = 0,90 (wobei: S = Sid; W = West; O =
Ost; N = Nord). Aufgrund der vorteilhaften Ausrichtung des strallenabge-
wandten Gartens zur Himmelsrichtung Std-Westen erfolgt ein Zuschlag
auf den Bodenrichtwert von 10%.
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4.2  SACHWERTERMITTLUNG FUR DAS TEILGRUNDSTUCK A ,,FLURSTUCKE 832 UND 833"

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

termittlungsverordnung §§ 35 -39 ImmoWertV 21 beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus
der Summe des Bodenwerts, den vorldaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&dude und bauliche
AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35
Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. Der vorlaufige Sach-
wert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage
durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Rest-
nutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorldufige Sach-
wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.
d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfah-
rungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sach-
wert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundsticks. Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist an-
schlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grund-
stlicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den
Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Ver-
gleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu er-
mitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktange-
passten vorldufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den , wich-
tigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar. Das Sach-
wertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfak-
tors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Bo-
den + Gebaude + AuRRenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmalR-
stab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufi-
gen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objekt-
spezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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SACHWERTBERECHNUNG
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Gerateraum
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.073,00 €/m? BGF 574,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
O Brutto-Grundflache (BGF) 407,00 m? 30,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 24.500,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten 461.211,00 € 17.220,00 €
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 13.08.2024 (2010 = 100) 181,3/100 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten 836.175,54 € 31.219,86 €
der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten 836.175,54 € 31.219,86 €
der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag
Alterswertminderung
o  Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
O Restnutzungsdauer (RND) 60 Jahre 40 Jahre
O prozentual 25,00 % 33,33 %
o Faktor 0,75 0,6667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 627.131,65 € 20.814,28 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 647.945,93 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (Gartenhaus) + 45.356,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 693.302,15 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 155.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 848.302,15 €
Sachwertfaktor X 0,72
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 610.777,55 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 70.000,00 €
Sachwert = 540.777,55 €
rd. 541.000,00 €
116.24 * Wilderkamp 22, 48565 Steinfurt * AZ Amtsgerichts Steinfurt: 009 K 003/24 39|67



WITIUES

as Werte-Kontor

mues. Das Werte-Kontor. * LindenstrafRe 30 * 48282 Emsdetten * 02572.9430000 * gutachten@mues-werte-kontor.de

ERLAUTERUNG ZUR SACHWERTBERECHNUNG

BERECHNUNGSBASIS

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir durchgefihrt.
Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw.
WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); bei der BGF z. B. (Nicht)Anrech-
nung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B. Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

HERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrun-
gen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Ka-
pitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebaude: Einfamili-
enhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRRenwéande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und AulRentiiren 11,0% 0,8 0,2
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 0,6 0,4
FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,6 0,2 0,2
Heizung 9,0% 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,6 0,4
insgesamt 100,0 % 0,0% 0,0% 70,4 % 27,8 % 1,8%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AuRenwiénde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;

Standardstufe 3
andardstute Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

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

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brett-
Standardstufe 4 schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrendammung, Gberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Standardstufe 3

Fenster und AulRentiren

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

Standardstufe 3 meschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); hoher-

Standardstufe 4 ) N e i .
! wertige Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tlren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte Stan-

Standardstufe 3 ) .
derkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen
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Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztliren, Schiebetirele-
mente, Glastlren, strukturierte TUrblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 4

Decken mit groRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); gewen-
delte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art und Aus-
fihrung

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

1-2 B&der mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Standardstufe 5

mehrere groRzugige, hochwertige Bader, Gaste-WC; hochwertige Wand- und Bodenplat-
ten (oberflachenstrukturiert, Einzel- und Flachendekors)

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Standardstufe 4

FulRbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
schluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Un-
terverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liftung
mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebadude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 70,4 707,52
4 1.215,00 27,8 337,77
5 1.515,00 1,8 27,27
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.072,56
gewogener Standard = 3,3
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellier-
ten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 1.072,56 £/m? BGF

rd. 1.073,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebdude: Gerateraum
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,7 0,3
insgesamt 100,0 % 0,0% 0,0 % 0,0% 70,0 % 30,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausflihrungen wie Ziegeldach,

Standardstufe 5
andardstute Grindach, Bodenbelage, Fliesen 0.3., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Gerateraum
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 70,0 339,50
5 780,00 30,0 234,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 573,50
gewogener Standard = 4,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellier-
ten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 573,50 £/m? BGF
rd. 574,00 €/m? BGF

ZUSCHLAG FUR NICHT ERFASSTE WERTHALTIGE EINZELNE BAUTEILE

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

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

o Dachaufbau stdl. Dachseite 11.500,00 €
o Anbau 8.000,00 €
o Dachterrasse (Belag & Gelander) 5.000,00 €
Summe 24.500,00 €

BAUPREISINDEX

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Ver-
haltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statis-
tischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

BAUKOSTENREGIONALFAKTOR

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modellkonfor-
mitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor 1,0 angesetzt, der auch bei
der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

BAUNEBENKOSTEN

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

AURENANLAGEN
Gem. der Angabe im GMB 2024 werden AuRenanlagen inkl. der Hausanschlisse pauschal mit 7% des Gebdudewerts in
Ansatz gebracht.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 7,00 % der vorlaufigen 45.356,22 €

Gebiudesachwerte insg. (647.945,93 €)

Summe 45.356,22 €
GESAMTNUTZUNGSDAUER

Einfamilienhaus:
Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer wird als ModellgréRe behandelt und fir das Einfa-
milienhaus auf pauschal 80 Jahre festgelegt.

Garage:
Die Gesamtnutzungsdauer der Garage ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewdahlten Gebaudeart sowie
dem Gebaudeausstattungsstandard (= 60 Jahre).

RESTNUTZUNGSDAUER

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

ALTERSWERTMINDERUNG

Die Alterswertminderung erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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SACHWERTFAKTOR

Der objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfliigbaren Angaben des 6rtlichen Gutachteraus-
schusses (GMB 2024) berechnet. Die Berechnung des normierten Sachwertfaktors (nSf) unter Bertcksichtigung des vor-
laufigen Sachwertes erfolgt mittels der Funktion:

0,634858 x (vorlaufiger SW/1.000.000) %4180

Folgende objektartspezifische Umrechnungskoeffizienten (siehe GMB Steinfurt (2024, S. 74) sind in Ansatz zu bringen:

Einfamilienhaus x 1,00
Baujahr ab 1991 x 1,00
Index 2023 x 1,00
Gebietsgliederung (Steinfurt) x 1,06
Produkt der Umrechnungskoeffizienten 1,06

Berechnung des normierten Sachwertfaktors (nSf):
nSf= 0,634858 x (848.302,15 €/1.000.000) %418°0= 0 68010847 =rd. 0,68

objektspezifischen, angepassten Sachwertfaktors = rd. 0,68 x 1,06 =0,7208 =rd. 0,72 (nSf)

MARKTUBLICHE ZU- ODER ABSCHLAGE

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

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

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

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG) Wertbeeinflussung
insg.4

BAUSCHADEN | BAUMANGEL | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN

boG aullen ,, Wohnhaus”

O beschéadigte Dachiberstande - neu verkleiden
fehlende Firstziegel einsetzen
Fallrohre mit Rinnen verbinden bzw. Rinne & Fallrohr anbringen (Anbau)
Anstrich Fassade gartenseitig inkl. Ausbesserungen und Austausch Fensterbank
Anstrich Haustur

Austrittfliese (Tritt- und Setzstufe) der Fenstertlr ,,Anbau” einsetzen

O 0O 0o o o o

Bodenbelag der Dachterrasse einbauen inkl. Abdichtungen

Hinweis: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um einen pauschalen, kumulierten Wertansatz und nicht um eine Kostenschatzung
zur Herstellung des modernisierten Zustands handelt. Im Ergebnis Kosten # Wertansatz
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boG innen ,Wohnhaus - EG”

O  Mindert: Fliesen tlw. unfachmannisch verlegt, Abplatzungen im Randbereich
fehlende Sockelleisten montieren (Anbau)

Ruckbau Trockenbauwande im Wohnzimmer inkl. Entsorgung; Malerarbeiten
Rollgitter Gber Konvektorschacht einsetzen

fehlende Fensterbank (Anbau) einbauen

O 0O o o o

Wartungsfugen ausbauen und neu einbringen

boG innen ,Wohnhaus - DG*

o  fehlende Sockelleisten montieren; tlw. Sockelfliesen befestigen, partieller Austausch
des Bodenbelags (Parkett verfleckt bzw. verkratzt), Ubergangsschienen einsetzen

Feuchtigkeitsschaden in Wandbekleidung (Heizungsraum) beseitigen
Schiebetir instandsetzen

Waschbecken und WC sowie Duschabtrennung installieren
Minderwert: Bohrlécher in Wandfliesen

Wartungsfugen ausbauen und neu einbringen

O O o o o o

Austausch eines Dachflachenfensters

boG innen ,,Wohnhaus - Spitzboden”
O  Minderwert: Unterspannbahn porés, siehe Abschnitt 1.2 ,Hinweise”

O Dachflachenfensters — Glas ersetzen

boG innen ,Gerateraum”

O  Minderwert: keine Nutzung als Garage moglich (Stufen; Torbreite etc.)
Regenrinne und Fallrohr montieren und an das Entwasserungssystem anschliefRen
Anstrich Tdr zum Garten
Innentir und Zarge einbauen

Minderwert: Feuchtigkeitsschaden in Decken-/Wandbekleidung

O 0O o o o

Pumpe fur Grundwasserschacht (unterhalb der Sohle) installieren

boG AuRenanlagen

O Der Wert der AuRenanlagen wurde modellkonform mit 7 % des vorlaufigen Geb&u-
desachwerts in Ansatz gebracht. Aus nachfolgenden Griinden erfolgt eine Reduzie-
rung: Vorgarten ohne Anpflanzungen, rickwartiger Gartenteilbereich Gberwiegend
Rasenflache, weinig Anpflanzungen wie Straucher und Baume

O  Rickbau Pool und Outdoorkiiche; ggf. Planierung und Auffillung Mutterboden, Ra-
seneinsaat; ggf. Verkauf einzelner Bauteile

boG Klein- und Kleinstreparaturen

O  Fenstergriff nachrusten, fehlende Abdeckungen (Steckdosen, Rollladenband etc.)
nachristen, fehlende Leuchtmittel (Dachlberstand) etc.

Summe: -rd. 70.000,00 €
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4.3 VERGLEICHSWERTERMITTLUNG FUR DAS TEILGRUNDSTUCK A ,FLURSTUCKE 633 UND 632"

Das Vergleichswertmodell der Immobili- = Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26

enwertermittlungsverordnung ImmoWertV 21 beschrieben. Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichs-
werts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes ange-
passten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe (Ver-
gleichsfaktorverfahren) basieren. Zur Ermittlung von Vergleichspreisen
sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstlck hinreichend tbereinstimmende Grundsticksmerk-
male (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Malk der baulichen Nut-
zung, GrolRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand,
Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks
mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrund-
stlick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrech-
nungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden kon-
nen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit
dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur
eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermitt-
lungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhalt-
nisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertck-
sichtigt werden kénnen. Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf
eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen (Normobjekte).
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefakto-
ren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttblich erzielbaren
jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist
der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticks-
merkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungsko-
effizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die
Merkmale des Wertermittlungs-objektes anzupassen (=> objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor). Ggf. bestehende besondere objektspezifi-
sche Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts
sachgemald zu bericksichtigen. Das Vergleichswertverfahren stellt insbe-
sondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

Vom Unterzeichner wurden daher Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung
des GAA, Kreis Steinfurt von vergleichbaren Immobilien (ausschl. Einfami-
lienhduser bzw. Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung) angefordert,

um das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Durch Anpassung der Kauf-
preise mittels der im GMB 2024 Kreis Steinfurt angegebenen Umrech-
nungskoeffizienten, Merkmale: ,Vertragsdatum, Alter, Wohnflache,
GrundsticksgroRe, Bodenrichtwert und Lage” wird nachfolgend der Ver-
gleichswert flir das Bewertungsobjekt ermittelt.
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Das arithmetische Mittel der normierten Kaufpreise betragt: 3 1.523,18 €/m2Wfl.

Aus den 16 Kaufpreise, die

30% oberhalb des arithmetischen Mittels 2 1.980,14 € bzw.
30% unterhalb des arithmetischen Mittels 2 1.066,23 € liegen,

wurden zwei AusreilRer festgestellt. Aus den 14 verbliebenen Vergleichskaufpreisen

wurde das arithmetische Mittel fir die weitere Berechnung gebildet 1.536,52 €/m? WHl.

Der flir das Bewertungsobjekt angepasste Vergleichsfaktor wird durch Multiplikation der individuellen,
auf das Bewertungsobjekt zutreffenden Umrechnungskoeffizienten ermittelt:

Vergleichsfaktoren auf das Bewertungsobjekt , Wilderkamp 22 in 48565 Steinfurt”

abgestellt:

Wertermittlungsstichtag (Datum: 13.08.2024): x 1,18

Lage (Steinfurt): x 1,07

Alter (20 Jahre): x 1,45

Grundstticksflache (807 m?): x 1,05

Wohnfldche (Wfl: rd. 309 m?): x 0,78

Bodenrichtwert_2022 (175 £/m?): x 1,02

Unterkellerung (ohne Kellergeschoss) x 0,90

ermittelter auf das Bewertungsobjekt abgestellter Vergleichswertfaktor = 1,3764498
1.536,52 €/m? Wfl. x 1,3764498 = 2.114,94 €/m>Wfl.
gerundeter Wert = 2.115,00 £/m2Wfl.
vorl. Vergleichswert des Bewertungsobjekts: 2.115,00 €/m? Wfl. x 309 m2Wfl. = 653.535,00 €
BERECHNUNG DES VERGLEICHSWERTES

vorlaufiger Vergleichswert = 653.535,00 €
Wertansatz Gerateraum (Garage) (gem. GMB, Kreis Steinfurt 2024) + 5.000,00 €
zzgl. Gartenhaus (gem. GMB, Kreis Steinfurt 2024) + 1.000,00 €
vorldufiger Vergleichswert 659.535,00 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

siehe ,Abschnitt 4.2 - Sachwertermittlung” B 70.000,00 €
Vergleichswert = 589.535,00 €

rd. 590.000,00 €
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4.4 VERKEHRSWERTABLEITUNG DES TEILGRUNDSTUCKS AUS DEN VERFAHRENSERGEBNISSEN

Bewertungstheoretische Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgut-

Vorbemerkungen: achtens enthélt die Begriindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke
gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisver-
gleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleichermalien in die Nahe
des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:
von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig ren-
dite- oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr) und von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Er-
reichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erfor-
derlichen Daten.

Aussagefdhigkeit der Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den

Verfahrensergebnisse: bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als
Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwerter-
mittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorran-
gig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet. Grundsétzlich sind bei jeder
Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von
Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Vergleichswerter-
mittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Vergleichswertverfahren wurde
deshalb stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Ergebnisse: Der Sachwert wurde mit rd. 541.000,00 €,
der Vergleichswert wurde mit rd. 590.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse: Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Ver-
kehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung deren
Aussagefadhigkeit abzuleiten. Die Aussagefahigkeit des jeweiligen Verfah-
rensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu bewertende
Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Bei dem Be-
wertungsgrundstlick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlg-
lich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Ge-
wicht 1,00 beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittlung erfor-
derlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter Qualitat (ge-
nauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor, jedoch keine Anpassungen
zur Uberdurchschnittlichen BGF des Objekts) zur Verfiigung. Beziglich
der Qualitat der zur Verflgung gestellten Daten wird das Gewicht 0,90 in
Ansatz gebracht.

Flr das Vergleichswertverfahren standen zur marktkonformen Werter-
mittlung erforderlichen Daten in Form von 16 hinreichend vergleichba-
ren Verkaufswerten zur Verflgung. Aufgrund der fehlenden Angaben zur
Bauqualitat, Zustand und Ausstattung sowie zu besonderen Bauteilen
wird der Qualitat der Daten das Gewicht 0,8 beigemessen (Einfamilien-
hauser sind gewodhnlich individuell ausgestattet). Zur Anpassung der
UbergroRen Wohnfliche des Bewertungsobjekts (309 m?) lagen keine
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ausreichenden Daten vor. Bezuglich der Qualitat der Daten wird das Ge-
wicht 0,6 in Ansatz gebracht.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht: 1,00 x 0,90 = 0,900
das Vergleichswertverfahren das Gewicht: 0,80 x 0,60 = 0,480

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Ver-
fahrensergebnissen betragt:

[541.000,00 € x 0,90 +590.000 € x 0,48] + 1,38 =558.043,48 €.

Wert des Teilgrundstiicks Der Wert fur das Teilgrundstick ,,Flurstiick 633 und 632“wird zum Wer-
,Flurstlick 633 und 632“: termittlungsstichtag 13.08.2024 mit rd.

558.000,00 €
geschatzt.
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4.5 BODENWERTERMITTLUNG FUR DAS TEILGRUNDSTUCK B ,,FLURSTUCK 701

BRW UND DEFINITION DES RICHTWERTGRUNDSTUCKS

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024) 175,00 €/m?
Definitionen Bodenrichtwertgrundstlck: | Entwicklungsstufe = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks Wertermittlungsstichtag =13.08.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache =30m?
Bodenwertermittlung des Gesamtgrund- | Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalt-
stlicks nisse zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 und die wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert) = 175,00 €/m?
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor
Stichtage 01.01.2024 13.08.2024 X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 175,00 £/m?
Flache Arrondierungsflache X 0,30 EO1
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 52,50 €/m?
Werteinfluss durch noch ausstehende Abgaben = 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 52,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 52,50 €/m?
Flache 30 m?
abgabenfreier Bodenwert = 1.575,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 insgesamt rd. 1.575,00 €.
ERLAUTERUNGEN ZUR BODENRICHTWERTANPASSUNG

EO1 Grundstlcksteilflachen (Wohnbauland), die zum einen durch ihren Zu-
schnitt und zum anderen durch einen sehr eingeschrankten Kaufermarkt
gepragt sind, werden durchschnittlich zu deutlich geringeren Preisen ver-
duBert. Lt. Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, 9. Auf-
lage” ergeben sich fiir seitlich gelegene Grundstiicksteilflichen (Arrondie-
rungsflache - Gartenland) Preisrelationen zum jeweiligen Bodenrichtwert
von 10 % — 40%. Es erfolgt ein Abschlag auf den Bodenrichtwert von 70%.

Wert des Teilgrundstiicks Der Wert flr das Teilgrundstick ,Flurstlick 701“wird zum Wertermitt-
,Flurstlick 701“: lungsstichtag 13.08.2024 mit rd.
1.575,00 €
geschatzt.
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4.6 VERKEHRSWERT

Grundstlcksdaten:

Grundbuch von Burgsteinfurt, Blatt 1046

-Bestandsverzeichnis-

Ifd. Nr. 3, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiick 633, GroRe 777 m?
Ifd. Nr. 4, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstiick 632, GréRe 30 m?
Ifd. Nr. 5, Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flurstick 701, GroRe 30 m?

Teilgrundsticks- Nutzung Flache Teilgrundstickswert

bezeichnung Bebauung

Flurstiicke Einfamilienhaus 807 m? 558.000,00 €

633 und 632

Flurstick 701 unbebaut 30 m? 1.575,00 €
(Garten)

Summe 837 m? 559.575,00 €

rd. 560.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus nebst Gerateraum
bebaute Grundstick (Flurstiick 633 und 632) sowie flr das unbebaute
Grundstlck in 48565 Steinfurt , Wilderkamp 22

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 mit rd.

560.000,00 €

(in Worten: finfhundertsechzigtausend Euro)
geschatzt.

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

Emsdetten, 19.09.2024

Sachverstdandiger Peter Mues
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5 URHEBERSCHUTZ UND HAFTUNG

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer
nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung flr die Erreichung
des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In ei-
nem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.
Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, ge-
setzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

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

6  VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlagen E Ubersichtsplan
F Auszug aus der Katasterkarte
G FotoUbersichtsplan
H Fotos — AuRRenaufnahmen
| Grundriss und Schnitt

J Eintragung im Baulastenverzeichnis (inkl. Lageplan)
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Anlagen E | Ubersichtsplan (Lizenz: Open Database License ODbL)
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Karte hergestellt aus OpensireetMap-Daten | Lizenz Open Database License
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Anlagen F | Auszug aus der Katasterkarte®

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online.nrw.de) am 12.06.2024 um 13:52
Uhr erstelit.

Land NRW 2024 - Keine amtiiche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folg

\

5 https://www.bezreg-koeln.nrw.de/system/files/media/document/file/lizenzbedingungen_geobasis_nrw.pdf

Nutzung von Geobasisdaten und -diensten der Bezirksregierung Kéln, Geobasis NRW, unter Open Data-Prinzipien (Stand: 3/2020): Es gelten die durch
den IT-Planungsrat im Datenportal fir Deutschland (GovData) verdffentlichten einheitlichen Lizenzbedingungen , Datenlizenz Deutschland — Zero”
(https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0). Jede Nutzung ist ohne Einschrankungen oder Bedingungen zulissig.
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Anlagen G | FotoUbersichtsplan
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Anlagen H | Fotos - AuRenaufnahmen

H2 | Ansicht des Einfamilienhauses aus westlicher Richtung

116.24 * Wilderkamp 22, 48565 Steinfurt * AZ Amtsgerichts Steinfurt: 009 K 003/24 58|67



EMUES

mues. Das Werte-Kontor. * LindenstraRe 30 * 48282 Emsdetten * 02572.9430000 * gutachten@mues-werte-kontor.de | Emmierse-Roniar. |

Anlagen H | Fotos - AuRenaufnahmen

H3 | Ansicht der straRenseitigen Fassade des Gerdteraums

H4 | Ansicht einer Gartenteilflache hinter dem Wohngebdude mit Gartenhaus und nicht
fertiggestelltem Pool sowie nicht fertiggestellter Outdoor-Kiche
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Anlagen

EMUES

H | Fotos - AuRenaufnahmen

jerte-Kontor

i /

5 | Blick entlang der AnliegerstralRe in nordwestliche Richtung

i ~Rlws

H6 | Blick entla'ng_'der_AhIieger‘straéé in siddstliche Rigﬁtung

WA e e,
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Anlagen I | Grundrisse und Schnitt

Erdgeschoss Skizze (maRstabsfrei) aus Bauakte
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Anlagen I | Grundrisse und Schnitt

Erdgeschoss Skizze (maRstabsfrei)®

8 Hinweis: Der Grundriss wurde vom Unterzeichner aufgrund der im Ortstermin festgestellten Anderungen des Grundrisses angepasst (Anderungen
grau hinterlegt)
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Anlagen I | Grundrisse und Schnitt

Dachgeschoss Skizze (mafRstabsfrei) aus Bauakte

Absiwlien
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Anlagen I | Grundrisse und Schnitt

Dachgeschoss Skizze (maRstabsfrei)’
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7 Hinweis: Der Grundriss wurde vom Unterzeichner aufgrund der im Ortstermin festgestellten Anderungen des Grundrisses angepasst (Anderungen

grau hinterlegt)
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Anlagen | | Grundrisse und Schnitt

Schnitt (malstabsfrei)
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Anlagen J | Eintragung im Baulastenverzeichnis (inkl. Lageplan)
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Das Werte-Kontor.

Eintragung im Baulastenverzeichnis

o ceee o e
Baulastenverzeichnis von Steinfurt - ___Baulastenblatt_ 936 Selte 1 | -
Grundstick Wilderkamp Nr. |

{StraBeWeg /Pl '
Gemarkung Burgsteinfurt = Flur: 31 Flurstick 633
| Lid, Nr, Inhailt der Eintragung B gen I
e e s |
1) |.Die Grundsticke Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 31, Flursticke 632 und 633 bilden
baurechtlich eine Einheil. Der beiliegende Lagepian ist Bestandteil dieser Baula-
sterklarung.”
Eingetragen am 01.07 1999
gez. Hoge
Stadtangestelite
Beglaubigte Abschrift aus dem Baulast hnis der Stadt Stenfurt
| Die Ubereinstimmung der Abschrift mit den Eintragen im Baulastenverzeichnis wird
hiermit bescheinigt
Steinfurt, 01.07 1998 LT
| Hoge'
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