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Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Nebengebauden

Lt. Beschluss des Amtsgerichts Rheine vom 06.09.2024 soll durch
schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des bebau-ten
Grundstlcks festgestellt werden.

Grundbuch von Rheine Stadt, Blatt 3250 -Bestandsverzeichnis-
Ifd. Nr. 5, Gemarkung Rheine Stadt, Flur 162, Flurstiick 23, GroRe 594 m?

baureifes Land

Lt. Anliegerbescheinigung der Stadt Rheine vom 30.09.2024

»Es wird fiir die Erstellung eines Gutachtens bescheinigt, dass das Grund-
stiick [...] an einer éffentlichen Strafse liegt, die 1965 erstmalig endgiiltig
hergestellt wurde. ErschliefSungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) fallen nicht mehr an. Der Kanalanschlussbeitrag nach dem Kom-
munalabgabengesetz (KAG) wurde bereits erhoben. «

Lt. Webportal der Stadt Rheine (Baurechtkataster) liegen keine belas-
tenden Eintragungen vor.

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

Einfamilienhaus, eingeschossig

ausschlieflich zu Wohnzwecken genutzt

mit zwei Anbauten (nachfolgend Anbau | und Anbau )

Hauptgebadude: ausgebautes Dachgeschoss (Ausbau nicht fertiggestellt)
tiw. unterkellert

rd. 164 m? (vom Unterzeichner erstellt, siehe Abschnitt 1.2 im GA)

vor 1917 (tats. Baujahr ist unbekannt)

1917: bauliche Verdnderungen am bestehenden Gebaude
»Wohnhaus, Ladenlokal und Metzgerei”

1919: Neubau einer Stallung (nachfolgend Anbau I) und
Wurstklche (heute Gerdteraum N2)

1965:  Anderung von Fensteréffnungen

Massivbau
Mauerwerk, d =38 cm

Erdgeschoss: Holzbalkenlage
Dachgeschoss: Kehlbalken (Holzbalkenlage)

Kunststoff (weil) mit vermutl. Warmedammverbundglas (Baujahr 2020)
Wohnzimmer und ein Schlafraum: Dreifachverglasung
Dachflachenfenster

tiw. Rollladen mit elektr. Antrieb

Hauptgebaude: Satteldach mit Dachaufbau (stralenseitig)
Anbau I: Schleppdach, Anbau II: Satteldach

Gaszentralheizung, insgesamt zerlegt

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Tag der Ortsbesichtigung in einem

nicht fertiggestellten und damit nicht bewohnbaren Zustand.
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Hinweise: Der aktuelle Zustand der Immobilie nebst Nebengebaude lasst eine unmit-
telbare Nutzung nicht zu. Am Tag der Ortsbesichtigung befand sich das
Wohnhaus in einem erheblich vernachlassigten Zustand. An den AuRen-
wanden (stdostliche Fassade sowohl im EG als auch im DG) sowie hinter
den Heizkorpern (strallenseitige Fassade) wurde erheblicher Schimmelbe-
fall infolge von fehlender Warmedammung festgestellt. Im Arbeitszimmer
ist Schwarzschimmel im oberen Wandbereich und an der Decke vorhan-
den. Vermutlich sind die desolate Dachflachenentwasserung sowie das Of-
fenlegen des Mauer-werks (fehlender Wetterschutz) ursachlich. Es besteht
derzeit ein er-hdhtes Gesundheitsrisiko, da Mykotoxine und Schimmel-
sporen an die Raumluft abgegeben werden. Die AuRenanlagen sind im
Wesentlichen nicht angelegt und befanden sich am Wertermittlungsstich-
tag in einem erheblich vernachlassigten Zustand. Teilbereiche sind auf-
grund mangelhafter Verkehrssicherung bzw. aufgrund von Einsturzgefahr-
dung unmittelbar zu liquidieren.

Infolge des notwendigen Rickbaus und der eingeschrankten Nutzung von
Maschineneinsatz ist der Aufwand einer vollumfanglichen Sanierung deut-
lich héher (Abrechnung nach Stundenaufwand) als bei einer Neuerrich-
tung. Auch wirde bei einer Sanierung das vorhandene (z.T. erhebliche
durchfeuchtete) Ziegelmauerwerk erhalten bleiben. Da die Nutzung des
Ziegelmauerwerks Ublicherweise 100 bis 120 Jahre betragt, und die Rest-
nutzungsdauer des Gebdudes nahezu erreicht ist, ist aus Sicht des Unter-
zeichners eine Kernsanierung der tbrigen Gewerke wirtschaftlich nicht
darzustellen. Aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist das Grundstick frei-
zulegen, d.h. die baulichen und sonstigen Anlagen sollten insgesamt liqui-
diert werden, um anschlieRfend das Grundstiick einer wirtschaftlichen
(baulichen) Nutzung zufihren zu kénnen.

Der Verkehrswert des Grundstuicks (Liquidation) wurde
zum Wertermittlungsstichtag 18.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
ermittelt mit rd. 210.000,00 €.

Emsdetten, 09.12.2024
mues. Das Werte-Kontor.!

Peter Mues

1 Anmerkung: Das dreiseitige Exposé unterliegt den Bestimmungen des Urheberschutzgesetzes. Eine Trennung oder Vervielfiltigung
ohne Einwilligung des Sachverstandigen ist nicht zulassig.
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