Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 25008-AGS

Grundbuch Wettringen Blatt 168

a) Lfd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flurstlick 77, Gebaude- und
Freiflache, Wasserflache, Waldflache, Landwirtschafts-
flache, Verkehrsflache, Bilk 92, Grof3e 6.260 m?;

b) Lfd. Nr. 6 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flurstiick 76, Waldflache,
Landwirtschaftsflache, Harwing Esch, GréRe 2.854 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Steinfurt, Aktenzeichen 9 K 22/24

Objekt- a) Flurstiick 77: Grundstiick im AuRBenbereich, bebaut mit
beschreibung Wohnhaus mit Stallanbau (Baujahr 1935, Erweiterung 1960,

Stallanbau, Dachgeschossausbau 1988, massive Bauweise,
1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, teilunter-
kellert, ca. 185 m? Wohnflache, insgesamt liegt ein ganz er-
heblicher Instandhaltungs/Modernisierungsstau vor, so dass
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer bereits abgelaufen ist)

b) Flurstlick 76: Landwirtschaftsgrundstiick

Verkehrswert EURO 155.000,00

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens/Exposés. Das
Originalgutachten kann nach telefonischer Riicksprache (Tel.: 02551/66- 177 /
178) auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Steinfurt eingesehen werden.

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

Das vorliegende Gutachten/Exposé ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist aus-
schliel3lich fur den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das
Gericht zu verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung vefahrens-
bedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berlcksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
/Exposé-Inhalts und seiner Anlagen (z.B. fur die freihdndige Veraul3erung aulRer-
halb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe
oder Veroffentlichung) bedarf einer Ruckfrage und schriftichen Genehmigung
durch den Gutachter.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Gutachten-Nr. 25008-AGS

Objekt Wohnhaus im AuBenbereich
Bilk 92, 48493 Wettringen

Grundbuch von Wettringen Blatt 168

Lfd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flurstliick 77, Gebaude- und
Freiflache, Wasserflache, Waldflache, Landwirtschaftsflache,
Verkehrsflache, Bilk 92, GroBRe 6.260 m2;

Lfd. Nr. 6 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flurstlick 76, Waldflache,
Landwirtschaftsflache, Harwing Esch, GréBe 2.854 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Steinfurt, Aktenzeichen 9 K 22/24

Ortsbesichtigung 27.02.2025
und Stichtag (Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

Dieses Gutachten besteht aus 19 Seiten zzgl. 22 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- Objektunterlagen/-informationen:
grundlagen

Von der Baugenehmigungsbehérde wurden fol-
gende Bauakten zur Verfligung gestellt:

- Vorgangsnummer 866.1960: "Erweiterung Stall-
gebaude"

- Vorgangsnummer 1568.1985: "Ausbau des Dach-
geschosses"
Grundbuchauszug
Abzeichnung der Flurkarte
Auskunft Gber Zulédssigkeit von Bauvorhaben
Auskunft Gber Baulasten
Auskunft Gber ErschlieBungsbeitréage
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
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% # Gutachten-Nr. 25008-AGS

2.2 Ortstermin
(Dauer/ Teilnehmer)

Literatur:

Kleiber digital:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlick-
sichtigung der ImmoWertV

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 Grundstiickswert (GuG),
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung

Der Ortstermin fand am 27.02.2025 in der Zeit
von 13.30 - 15.10 Uhr statt. Beim Ortstermin war
neben dem Sachverstandigen der Eigentimer
anwesend.

Das Bewertungsobjekt wurde bis auf das Keller-
geschoss besichtigt. Fir nicht besichtigte Gebau-
deteile wird unterstellt, dass ein ahnlicher Bau-
standard und Bauzustand vorliegt, wie bei den
besichtigten Gebaudeteilen.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch

Grundbuch von Wettringen Blatt 168

Bestandsverzeichnis

Abteilung | Eigentimer

Abteilung I
Lasten/Beschrankungen

Abteilung Il
Hypotheken etc.

3.2 Lage
Kreis
Ort und Einwohnerzahl

Wohnlage

Lfd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flurstick 77,
Gebdude- und Freiflache, Wasserflache, Wald-
flache, Landwirtschaftsflache, Verkehrsflache, Bilk
92, GroBe 6.260 m2

Lfd. Nr. 6 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flurstick 76,
Waldflache, Landwirtschaftsflache, Harwing Esch,
GroBe 2.854 m2

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben

Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 5, 6 des Bestandsverzeich-
nisses): Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Steinfurt, 9 K 22/24). Eingetragen
am 18.10.2024.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.

Steinfurt
Gemeinde Wettringen, ca. 8.000 Einwohner

Das Objekt liegt im AuBenbereich in der Bauer-
schaft Bilk, ca. 5 km Luftlinie nérdlich vom Orts-
kern entfernt; das nahere Umfeld ist gepragt
durch Acker-, Wiesen- und Waldflachen sowie
durch einzelne Hofstellen/'Wohnhauser; Wind-
kraftanlagen befinden sich ebenfalls in der né&he-
ren Umgebung (das nachste liegt ca. 0,5 km
entfernt); Infrastruktureinrichtungen (Einkaufs-
maoglichkeiten, Schulen, Arzte, Behérden, etc.)
sind Uberdurchschnittlich weit entfernt;

einfache Wohnlage
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Entfernungen/ Verkehrslage

Topografische Lage

Immissionen

Grundstiicksausrichtung/
Zuschnitt

Bushaltestelle befindet sich vor dem Grundstlick
ca. 11 km bis Autobahnauffahrt A31
ca. 12 km bis Autobahnkreuz A31/A30

Von Westen nach Osten um ca. 5 m abfallendes
Gelande

Zeitweise sind deutliche Schallbelastungen durch
StraBenverkehr von der vor dem Grundstlck ver-
laufenden LandstraBe L567 vorhanden. Am Wert-
ermittlungsstichtag ist vor dem Bewertungsobjekt
Tempo 70 erlaubt. Die Schilder, die Tempo 100
zulassen, wurden vor Kurzem provisorisch zuge-
hangt.

Es handelt sich um zwei unregelmaBig zuge-
schnittene Grundstlicke, die sich 6stlich der Zu-
fahrtsstraBBe befinden.

3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StraBenausbau/StraBenart

Parkmdglichkeiten

ErschlieBungsbeitrage

Anschliisse Versorgungs-
und Abwasserleitungen

Altlasten

Die o.g. Grundstiicke liegen an der LandstraBe
L567 (geringes Verkehrsaufkommen).

KFZ-Stellplatze sind auf dem Grundstilck, jedoch
nicht in der StraBe vorhanden.

Nach Angaben der Gemeinde Wettringen stehen
keine ErschlieBungsbeitrdge nach dem Bauge-
setzbuch fiir den StraBenausbau und kein Kanal-
anschlussbeitrag nach dem Kommunalabgaben-
gesetz aus.

Angaben des Eigentimers: Gas-, Wasser-, Tele-
fon- und Stromversorgungsleitungen;

kein Kanalanschluss (stattdessen Kleinklaranlage
vorhanden)

Nach Angaben des Kreises Steinfurt sind keine
Eintragungen im 'Verzeichnis tber schadliche Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen und
dem Kataster tber Altlasten und altlastverdach-
tige Flachen' vorhanden.
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3.4 Rechte und Belastungen

Baulasten

Planungsrechtliche
Ausweisung

Wohnungsbindungen
Denkmalschutz

Sonstige Festlegungen

Nach Auskunft des Kreises Steinfurt bestehen fir
das Bewertungsgrundstiick keine Baulastenblat-
ter.

Flache der Land- und Forstwirtschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt im AuBenbereich
und ist daher nach den einschrankenden Bestim-
mungen des § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu
beurteilen. Danach ist ein Vorhaben in erster Linie
zuldssig, wenn es einem land- oder forstwirt-
schaftlichen Betrieb dient.

Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelas-
sen werden, sofern ihre Ausflhrung oder Benutz-
ung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt.

Beeintrachtigungen liegen insbesondere dann vor,
wenn das Vorhaben den Darstellungen des
Flachennutzungs- oder eines Landschaftsplanes
widerspricht, schadliche Umwelteinwirkungen
hervorruft, unwirtschaftliche Aufwendungen fir
ErschlieBungsmaBnahmen verursacht, die Was-
serwirtschaft gefédhrdet, Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege oder des
Denkmalschutzes beeintrachtigt, das Orts- und
Landschaftsbild verunstaltet, die natdrliche Ei-
genart der Landschaft oder ihre Aufgabe als Er-
holungsgebiet beeintrachtigt oder das Entstehen,
die Verfestigung oder Erweiterung einer Splitter-
siedlung befurchten lasst. Bei bestehenden bau-
lichen Anlagen, die als sonstige Vorhaben einzu-
stufen sind, sind lediglich Anderungen der bis-
herigen Nutzung ohne wesentliche Anderung

derbestehenden Anlagen mdglich, sofern ihre Aus-

fuhrung und Benutzung Offentliche Belange nicht
beeintrachtigt.

Nein
Nein

Nicht bekannt
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3.5 Nutzung

Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flurstlick 77

Nutzung gem. Katasterbehérde:

Landwirtschaft / Ackerland / 122

Flache gemischter Nutzung / Gebaude- und Frei-
flache Land- und Forstwirtschaft / 1435

Unland, Vegetationslose Flache / Gewasserbe-
gleitflache / 263

Landwirtschaft / Grinland / 3514

Stehendes Gewasser / Teich / 475

Gehdlz / 451

Nach Angaben des Eigentimers werde das
Wohnhaus schon seit vielen Jahren nicht mehr
bewohnt. Die hintere Griinlandflache werde von
ihm derzeit zur Schafhaltung genutzt. Mieter bzw.
Pachter sind nicht vorhanden.

Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flurstiick 76

Tatsachliche Nutzung gem. Katasterbehdrde:
Landwirtschaft / Ackerland / 1712
Landwirtschaft / Ackerland / 933
Landwirtschaft / Griinland / 147

Gehoélz / 62

Nach Angaben des Eigentimers wirden Acker-
flachen auf dem Grundstiick in Zusammenhang
mit benachbarten Ackerlandflachen bewirtschaf-
tet. Es wilrde daflr keine Pacht gezahlt. Pachter
sind insofern nicht vorhanden.

Sonstiges

Uber die Grundstiicke verlaufen Mittelspannungs-
leitungen  (10-KV-Strom-Oberleitungen, siehe
Anlage 1). Zudem befinden sich dort zugehdrige
Strommasten. Nach Angaben des Eigentiimers
sollen die Stromleitungen bald in die Erde verlegt
werden. Weitere Informationen hierzu liegen nicht
VOr.

Hinweis

Die Nutzungen der Bewertungsgrundstiicke und
der angrenzenden Nachbargrundstiicke erfolgen
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3.6 Wirtschaftliche Einheit

teilweise nicht "grenzscharf". So wird in einigen
Bereichen von den Bewertungsgrundstiicken aus
grenzlibergreifend das Nachbargrundstick mit-
genutzt und umgekehrt ebenso. Die vorliegende
Wertermittlung bezieht sich nur auf die Bewer-
tungsgrundstiicke ohne Werteinfliisse aus der

Die fir die Nutzung des Wohnhauses auf dem
Grundstick Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flur-
stick 77 erforderliche Kleinklaranlage befindet
sich auf dem Grundstiick Gemarkung Wettringen,
Flur 10, Flurstick 76. Die beiden hier zu bewer-
tenden Grundstiicke bilden insofern eine wirt-
schaftliche Einheit.
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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 AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In Teilbereichen kédnnen Abweichungen vorliegen. Untergeordnete
Bau- und Ausstattungsteile sind ohne besondere Beschreibung in den Normal-
Herstellungskosten bertcksichtigt.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstéandigen erforderlich). Die Funktionstichtigkeit
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 kénnen 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 Bauméangel 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 durchgefiihrt. 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 Wohnhaus mit Stallanbau

Gebaudetyp Gebaude mit Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss; teilunterkellert

Baujahr Das Ursprungsbaujahr ist nach Angaben des
Eigentimers 1935.

Modernisierungen/Umbauten 1960: Erweiterung des Stallanbaus (Durchfahrt,
Vorraum);
1988: Dachgeschossausbau

Konstruktionsart Massive Bauweise
Fassaden Ziegelmauerwerk
Innenwéande Mauerwerk/ Leichtbau
Geschossdecken Bimssteindecke; Betondecke
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Geschosshéhen

Treppen

Dach
Dachform
Dacheindeckung

Fenster

Gebaudeeingéange

Zimmertiren
Bodenbelage
Wandoberflachen
Deckenoberflachen

Sanitéreinrichtung

Elektroinstallation

Heizung

Besondere Bauteile

Energieausweis

Stallanbau

KG: ca. 2,15 m;
EG: ca. 3,25 m;
DG:ca. 2,75 m

EG - DG: Holztreppe

Satteldach

Tondachziegel

Holzsprossenfenster mit Isolierverglasung (weit-
gehend aus dem Baujahr 1985); teils Holzfenster

mit Einfachverglasung; Rollladen

Kunststofftirelement mit Isolierverglasung, Holz-
tirelement mit Isolierverglasung

Holztlren (profiliert), Holzzargen

Fliesen, Teppichboden, Laminat

Anstrich, Tapete, Fliesen, Holzverkleidung
Anstrich, Tapete, Holzverkleidung

Bad EG: Waschbecken, WC, Dusche;
Bad DG: 2 Waschbecken, WC, Dusche, Wanne

NachgerUstet

Nach Angaben des Eigentimers ist die Heizungs-
anlage seit mindestens 2 Jahren defekt (Heiz-
ungsanlage im Keller konnte nicht besichtigt wer-
den); nach Angaben des Eigentimers FuBBboden-
heizung im Erdgeschoss; Flachheizkdrper im
Dachgeschoss

Kamin mit Kassette im Wohnraum,
Kaminofenanschluss in der Kiiche

Nicht vorliegend
Massive Bauweise; Ziegelfassaden; Satteldach
mit Tonziegeleindeckung; Holz- bzw. Stahlfenster

mit Einfachverglasung; Bimsstein-/Betondecke;
verschiedene Holztore
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4.2 AuBenanlagen

4.3 Bauzustand

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

4.4 Restnutzungsdauer

Bodenbefestigungen mit Betonpflaster und Beton-
platten; verschiedene Zaunanlagen; gartnerische
Anlagen; Baume; Zierteich; Teich; Kleinklaranla-
ge; Grundwasserbrunnen; Versorgungsanschlis-
se

Wohngebdude mit Stallanbau

Es liegt ein ganz erheblicher Instandhaltungs-/
Modernisierungsstau in allen Bereichen vor: z.B.
Dach, Fassaden, Geschossdecken, Fenster,
AuBentlren/-tore, Bodenbelage, Sanitarraume,
Heizungsanlage und Elektro-/ Heizungs-/ Was-
serinstallationen Uberarbeitungsbedurftig (Dach
undicht, Dachstuhl mit morschen Balken, Feuch-
tigkeitsschaden im gesamten Gebaude mit teils
starker Schimmelbildung, groBflachige Lécher in
Decken und Wanden, keine wesentlichen War-
medammungen vorhanden, Rankpflanzen sind
stellenweise ins Gebaude gewachsen, etc.).

AuBBenanlagen
Es liegt ein ganz erheblicher Instandhaltungs vor:

z.B. gartnerische Anlagen verwildert; Zaunanla-
gen weitgehend Uberarbeitungsbedirftig; etc.

Sonstiges
Auf dem Flurstick 77 und im Gebaude befinden

sich diverse Gegenstande/Materialien (z.B. Bau-
materialien, Mdbel etc.). Mdglicherweise damit
verbundene Entsorgungskosten sind nicht Be-
standteil dieser Wertermittlung.

Die Restnutzungsdauer errechnet sich in der Re-
gel aus der Differenz von wirtschaftlicher Nutz-
ungsdauer und Gebaudealter. Die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer des Wohngebaudes be-
tragt Ublicherweise 80 Jahre. Das Geb&ude ist
bereits 90 Jahre alt.

Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass wesent-
liche Modernisierungs-, Sanierungs-, Instandsetz-
ungs- und UmbaumaBnahmen die Restnutzungs-
dauer verlangern und dass unterlassene Instand-
haltungen die Restnutzungsdauer verkirzen kon-
nen.
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Im vorliegenden Fall weist das Gebaude insge-
samt einen ganz erheblichen Instandhaltungs-/
Modernisierungsstau auf, so dass die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer bereits abgelaufen ist.

4.5 Zubehor -
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5. Wertermittlungsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstlick einschlieBlich seiner Be-
standteile, wie Gebdude, AuBenanlagen und sonstige Anlagen. Bei der Wert-
ermittlung werden alle dem Sachverstéandigen bekannten und den Verkehrswert
des Grundstiicks beeinflussenden tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umstande berlicksichtigt.

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

Der Verkehrswert ist gemai § 194 BauGB nach dem Preis zu bestimmen, der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder
persénliche Verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag nach dem Zustand des
Grundsticks einschlieBlich seiner Bestandteile zu erzielen ware.

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021 - sind zur
Wertermittlung 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 Bertcksich-
tigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verflgung 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 (b-
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 flr die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafBgeblich
ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
maBgebliche Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstlcks zu einem anderen Zeitpunkt mafBgeblich ist.
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6. Bodenwerte

6.1 Allgemeines

Die Bodenwertermittlung wird auf Grundlage der fiir die Lage der Bewertungs-
grundsticke verdéffentlichten Bodenrichtwerte durchgefiihrt. Nachfolgend wer-
den die Bodenrichtwerte an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
jeweiligen Bewertungsgrundsticks angepasst.

Ackerland

Der landwirtschaftliche Bodenrichtwert flr Ackerland in diesem Bereich betragt
nach den Unterlagen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis

Steinfurt zum Stichtag 01.01.2025 (siehe Anlage 8):

Bodenrichtwert Ackerland 12,00 €/m?

Grinland

Der landwirtschaftliche Bodenrichtwert fir Grinland in diesem Bereich betragt
nach den Unterlagen des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis
Steinfurt zum Stichtag 01.01.2025 (siehe Anlage 9):

Bodenrichtwert Griinland rd. 6,00 €/m?

Waldflachen

Der landwirtschaftliche Bodenrichtwert flir Waldflachen in diesem Bereich betragt
nach den Unterlagen des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis
Steinfurt zum Stichtag 01.01.2025 (siehe Anlage 10):

Bodenrichtwert Waldflache ohne Aufwuchs rd. 1,00 €/m?

Far Waldflachen inkl. ortsublichem, durchschnittlichem Aufwuchs betragt der
Wert laut Grundstiicksmarktbericht 2024:

Bodenwert Waldflache mit Aufwuchs rd. 2,00 €/m?

Unland, B6schungen, Wasserflachen, Graben, Wallhecken u. a.

Fur derartige, wirtschaftlich nicht nutzbare Flachen werden durchschnittliche
Werte in der Region zwischen 0,50 Euro/m2 und 1,80 Euro/m?2 bezahlt (Quelle:
Grundstlicksmarktberichte Minster, Coesfeld).

Bodenwert Unland rd. 1,00 €/m?
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Wohnbauflache

Der Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen fiir diesen AuBBenbereich betragt nach
den Unterlagen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Steinfurt zum Stichtag 01.01.2025 (siehe Anlage 7):

Bodenrichtwert Wohnbauflache 60,00 €/m?

Bodenrichtwertdefinition

- Bauflache/ Baugebiet: Wohngrundstick im AuBenbereich
- Grundstiicksgrofie: 1.000 m?

- Bauweise: Freistehend, 1 - 2 Vollgeschosse

- ErschlieBung: Ortsiblich, nach Art und Umfang

(erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG)

Das Bewertungsgrundstiick weicht vom durchschnittlichen Normgrundstick der
Richtwertzone in Hinsicht der Lagequalitat ab, weil es unmittelbar an einer Land-
straBe mit einer zuldassigen Geschwindigkeit von 70 km/h liegt. Damit verbunden
sind zeitweise deutliche Schallbelastungen. Die unvorteilhafte Lage wird durch
folgenden Abschlag berlcksichtigt:

(= Bodenrichtwert abzgl. Abschlag)
60,00 €/m? - 25% = 45,00 €/m?

Angepasster Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen rd. 45,00 €/m?

GemaBR Grundsticksmarktbericht 2024 ist das "Anwendungsmodell Bodenricht-
werte fir Wohnen im AuBenbereich" wie folgt definiert:

Fir die bis zu 1.000 m2 Uber das Normgrundstick des Bodenrichtwertes
hinausgehende Grundstlicksflache, die der Funktion Wohnen (durch Gebéaude,
Nutzung, 0.4.) zugeordnet werden kann, wird 60 Prozent des Wertes vom
Bodenrichtwert fir Wohnen im AuBBenbereich angesetzt.

Fir die weitere hierliber hinausgehende Grundstiicksflache, die der Funktion
Wohnen zugeordnet werden kann (keine rein landwirtschaftliche Nutzung), wird
30 Prozent des Wertes vom Bodenrichtwert fir Wohnen im AuBenbereich an-
gesetzt. Dieser 30%-Wert liegt jedoch niemals unterhalb des jeweils gultigen
landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes flir Ackerland.

Dartiber hinausgehende, jedoch von der Nutzung Wohnen abweichende Grund-
stlicksflachen, sind sachversténdig je nach ihrer Nutzung und Qualitat zu be-
werten.

Im konkreten Fall wird die der Funktion Wohnen zuzuordnende Flache mit 1.435
m? angesetzt (siehe Punkt 3.5). Der auf dem Flurstlick 77 dahinter sich an-
schlieBende Grundstlicksbereich (Gehdlz, Grinland, Teich, Gewasserbegleit-
flache etc.) steht im raumlichen Zusammenhang mit der Wohnnutzung. Auf-
grund der FlachengrdBe dieses Grundstiicksbereichs, der Nutzung und der La-
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gequalitdt insbesondere unter Berlcksichtigung der vorhandenen Mittelpann-
ungsleitungen wird hierfir im Gesamten 30 Prozent des Wertes vom Bodenwert
fir Wohnen im AuBenbereich als marktgerecht eingeschatzt.

Die auf dem Flurstiick 76 befindlichen Grundstiicksflachen werden vornehmlich
zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt (Ackerland, Grinland, Gehélz). Hierflr
werden die entsprechenden o.g. Quadratmeterpreise als Grundlage herange-
zogen. Die vorhandenen Strom-Oberleitungen werden im Hinblick auf die dortige
Nutzung als nicht wesentlich wertbeeinflussend eingestuft.

6.2 Bodenwertermittiung

Flurstiick 77

Wohnbauflache
ca 1.000m x 45,00 €/m? = 45.000 €
Wirtschafts- und Gartenflache
ca 435 m2 X 45,00 €/m?  x 60% = 11.745 €
Hinterer Grundstiicksbereich
ca 4.825m2 «x 45,00 €/m?  x 30% = 65.138 €
ges. 6.260 m2 19,47 €/m? 121.883 €
rd. 122.000 €
Flurstick 76
Ackerland
ca 2.645 m? X 12,00 €/m? = 31.740 €
Griunland
ca 147 m2 X 6,00 €/m?2 = 882 €
Geholz
ca 62 m?2 X 1,00 €/m? = 62 €
ges. 2.854 m2 11,45 €/m? 32.684 €
rd.  33.000 €
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Zusammenstellung Bodenwerte

Bodenwert Flurstick 77

Bodenwert Flurstiick 76

Bodenwert gesamt rd.

122.000 €

33.000 €

155.000 €

155.000 €
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7. Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick im AuBenbe-
reich, das mit einem Wohngebaude mit Stallanbau bebaut ist und um ein Land-
wirtschaftsgrundstiick. Die beiden Grundstiicke bilden eine wirtschaftliche Ein-
heit (siehe Punkt 3.6).

Die vorhandenen baulichen Anlagen weisen einen erheblichen Instandhaltungs-/
Modernisierungsstau auf, so dass die wirtschaftliche Restdauer des Geb&udes
bereits abgelaufen ist. Das bedeutet, dass die vorhandenen baulichen Anlagen
keinen Sachwert mehr aufweisen. Dennoch wird aufgrund der hier vorhandenen
Méglichkeit im AuBenbereich durch Sanierung ein neuwertiges Gebaude zu er-
stellen, nicht der Bodenwert abzlglich Freilegungskosten als marktgerecht ein-
geschatzt, sondern der ermittelte Bodenwert. Der Verkehrswert des Landwirt-
schaftsgrundstlicks richtet sich entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhn-
lichen Geschaftsverkehr ebenfalls nach dem Bodenwert.

Einzelwert Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flurstlick 77 122.000,00 €
Einzelwert Gemarkung Wettringen, Flur 10, Flurstlick 76 33.000,00 €
Summe 155.000,00 €

Der Verkehrswert flir das Bewertungsobjekt "Bilk 92, 48493 Wettringen" wird
entsprechend der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zum Wertermittlungsstich-
tag 27.02.2025 ermittelt mit

155.000,00 EURO

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

_ J
A

Miinster, 28.03.2025 Dipl.-Ing. Dieter Gnewuch
\

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

TIM-online
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Bewertungsobjekt
Bilk 92
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Anlage 2: Grundriss Erdgeschoss
Ohne MaBstab
Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.

Erdgeschoss

W

Bewertungsobjekt
Bilk 92
48493 Wettringen Seite 21 von 41
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Anlage 3: Grundriss Dachgeschoss
Ohne MaBstab

Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.

Da chqea choss

I (a—

4

Bewertungsobjekt
Bilk 92
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Anlage 4: Schnitt
Ohne MaBstab

Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.

Bewertungsobjekt
Bilk 92

48493 Wettringen
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Anlage 5: Brutto-Grundflache
GemaB DIN 277

Ein AufmafB 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 16,000 x 9,000 = 144,00
EG 16,000 x 9,000 = 144,00
DG 16,000 x 9,000 = 144,00
Brutto-Grundflache (m?) ca. 432,00
Stallanbau
EG 12,490 x 8,490 = 106,04
DG 12,490 x 8,490 = 106,04
Brutto-Grundflache (m?) ca. 212,08
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Anlage 6: Wohnflache
In Anlehnung an die Wohnflachenverordnung - WoFIV -

Ein AufmafB des Gebaudes wurde nicht erstellt. Die RaumgréBen wurden tech-
nischen Berechnungen aus den Bauakten entnommen und stichprobenartig
Uberprift. Sie sind insofern auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unter-
lagen, teilweise Uberschlaglich, aber mit fir 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 vorliegenden Bauakten keine
Unterlagen vorhanden. Da mit den geanderten Grundrissaufteilungen keine we-
sentliche Veranderung der Gesamtgré3en verbunden ist, werden die vorhande-
nen Unterlagen als Grundlage verwendet.

Wohnhaus m?
Erdgeschoss
Flur 5,55
Wohnraum 26,00
Raum 6,32
Abstellraum 1,17
Abstellraum 5,93
Abstellraum 5,35
Abstellraum 3,88
Flur 7,22
WC-Raum 3,88
Kuche 15,52
Essraum 15,52
Schlafraum 15,52
Erdgeschoss (m?) ca. 111,86
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Dachgeschoss
Flur
Schlafraum
Schlafraum
Flur

Bad
Schlafraum

Dachgeschoss (m?) ca.

Wohnflache gesamt m? ca.

5,85

11,17

10,99

10,31

11,25

23,97

73,54

185,40
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Anlage 7: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025 - Wohnen

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum filr Grundstiickswerte
Immaobilienmarkt in Mordrhein- im Kreis Steinfurt
Westfalen

Tecklenburger Stralte 10, 48585 Steinfurt
Tal.: 02551/69-1800

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der van Ihnen gewiniie Barach liegl in der Gamende/Sladl Wetlningen
Dise gewahite Adresse ist: Bilk 2
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Abbicung 1: Ubemichiskars dar Richiwerizena mil FRachwan an Prasenabienshkooetinats
Erlauterung zum Bodenrichtwert

Gameainde Weliringen

Poatiaitzahl AE45])
Gemarkunganame Wettringen
Oisteil Wttringen
Bodannchiwertnummer 24024
Bodennichitwsn B €£/m*
Stichiag des Bodennchhweries 2025-01-01

Besc hreibenda Merkmale

Entwicklungsoizstmnd Bauredles Land

Bodragszustand befragkne

Mulzungsart WohnbauR8che

Emdnzends Nutzung Bebaute Flachen am Aultenbanesch
Gaschassrahl Hi

Fllichea 1000 m*

Bodlennohbwint zum Haupiieststelungsnaitponid &0 Emt

Hauptfeststellungsze tpunid 2022-01-01

Freies Fold Zona WT 501

Tabeds 1. Richiweridatais
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Anlage 8: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025 - Ackerland

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Mordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt

Tecklenburger Stralkle 10, 48585 Steinfurt
Tel.: 02551/69-1800

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Dr won lhnen gewdhite Bareich liegl n der Gemeinde/Stadi Wetiringen

Die gewshilie Adresse =t Bilk B2
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Erlduterung zum Bodenrichtwert

Beschraibende Markmale

Entwicklungszustand

Gemeride Wettrmgen
Postinitzahl AB4GD
Gemakungsnama ‘Wintiringon
Ciristed ‘Wintirmgoen
Badenrichtwernurmmar 25047
Bodanrichtwert 12 Tim®
Stichtag des Bodenrichitweras 2025-01-01

Flache der Land- und Forstwinschaft

Mutzungsar Acker
Ackarzanl 30
Bodennchtwer zum Haupteststellungsaedpunit 11 €
Haupttestsiallungszetpunid 2022-01-1
Freses Fekd Zoma WT 502

Tabala 1 Richbworidotais
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Mordrhein-
Westfalen

Anlage 9: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025 - Griinland

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt

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

Tecklanburger Strae 10, 48565 Steinfurt
Tel.. 02551/69-1800

Der won Ihnem gewihite Bereach liegl in der Gemainde/Stadt Wetirinpen

Die geswilinlie Advesse st Bilk 82
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Abbidung 1. Lbersicmsians dee Richiwadzoms mil Richiwan an Prisemalosskoodingle

Ertiuterung zum Bodenrichtwert

Lage und Werl

Gomenda Wettringen
Postinizah A8493
Gamis kg sname ‘Whattringan
Cirtuted Wtiringen
|Badennchiweinummi 25048
Bodenric htwert b &im®
Siichtag des Bodennchbwenes H25-01-01

Beschreibende Merkmale

Entaickiungszustand Flache der Land- wnd Forstwinschan
Mutrimngsan Grilnkand

Sranlandzahl 30

Bodaennchtwen zum Haupllesisialungszaitpunkl 5.5 &m*

Haupifesisiallungs2eilpunik 022-01-01

Freies Feld Zone WT 503

Tabals 1 Richbvaridolais
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Anlage 10: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025 - Forstflache

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immaobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt

Tecklenburger StralGe 10, 48565 Steinfurt
Tel.: D2551/69-1800

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Dr won Ihnen gewithite Bereich Begl in der GeameindeStadl Wetlringen
Do gewdhite Adresse ist; Bik 82
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Beschraibende Merkmale

Enbwicklungsrustand
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Fastieitzahl 48483
GemakLnEsnama Weatiringen
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Flliche der Land- und Forstwirtschaf

MulFungsan forsiwinschafichs Flachs
Fliiche SO00- 10000 m*
Bodenrichtwer! Fum Haopifestshelmgaraiipunkd 1 &m
Hauptfesisislungsoeipuankl 2022-01-09

Froies Fokd Zona WT 504

Tabele 1: Richtweridstiails
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SACHVERSTANDIGE
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Anlage 11: Fotos

Wohnhaus mit Stallanbau von Nordwesten

e __
| + W

Wohnhaus mit Stallanbau von Stdosten
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Anlage 11: Fotos

Wohnhaus mit Stallanbau von Siidosten
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Anlage 11: Fotos

Erdgeschoss: Diele
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Anlage 11: Fotos

Erdgeschoss: Kuche

Erdgeschoss: Kiuchendecke

Seite 34 von 41



GNEWUCH
+
JANNING

p= ARCHITEKTEN
% ¥ Gutachten-Nr. 25008-AGS SACHVERSTANDIGE

Anlage 11: Fotos

Erdgeschoss: Raum

Erdgeschoss: Schlafraum
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Anlage 11: Fotos

Erdgeschoss: Bad

Erdgeschoss: Treppe zum Dachgeschoss
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Anlage 11: Fotos

Dachgeschoss: Raum

Dachgeschoss: Raum
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Anlage 8: Fotos

Dachgeschoss: Schlafraum

Dachgeschoss: Bad
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Anlage 8: Fotos

Stallanbau: Raum im Erdgeschoss

Stallanbau: Raum im Erdgeschoss
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Anlage 8: Fotos

Stallanbau: Dachboden
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Anlage 11: Fotos

Hinterer Grundstlicksbereich

Teich
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