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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)

far das mit einem

Einfamilienhaus nebst Nebengebduden
bebaute Grundstick in

48429 Rheine, Overbergstr. 95.

Der Verkehrswert des

bebauten Grundstlcks wurde

zum Wertermittlungsstichtag
18.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
ermittelt mit rd.

210.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus
insgesamt 54 Seiten.
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PROLOG

Art des Bewertungsobjekts:

Baujahr:
gem. Bauakte

Modernisierungen:

Wohnflache:

Nutzung am Wertermittlungsstichtag:

Zustandsbeschreibung:

Wertermittlungsstichtag:

Angaben zum Grundstuck:

1 = Hauptgebaude ,Wohnhaus*

2 = Anbau | (Bad und Abstellraum)

3 = Anbau Il (Duschbad und Heizung)

4 = Nebengebaude , Garage” N1

5 = Nebengebiude ,Gerate” N2
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Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Nebengebduden

vor 1917 (tats. Baujahr ist unbekannt)

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

1919: Neubau einer Stallung (nachfolgend Anbau I) und
Wurstkiche (heute Gerateraum N2)

1965:  Anderung von Fensteréffnungen

2020-2023:

Einbau von Kunststofffenstern

Anderungen der Grundrisse im Erd- und Dachgeschoss, Einbau
einer neuen Stahlbetontreppe, Bodenbelidge (EG) erneuert,
Einbau neuer Innentiiren (EG), Instandsetzung und Erweiterung
der Elektroinstallation, Austausch von Heizkorpern, Einbau eines
Bads und Duschbads (EG und DG), Dammung der Dachflachen

rd. 164 m? siehe Abschnitt 1.2

Das Wohnhaus ist am Wertermittlungsstichtag (18.10.2024) leerstehend.

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Tag der Ortsbesichtigung in einem
nicht fertiggestellten und damit nicht bewohnbaren Zustand. Grundrissver-
anderungen sowie Sanierungen und Modernisierungen wurden an vielen
Stellen begonnen. Allerdings wurde der Grofteil der Sanierungsarbeiten
weder zeitgemald noch fachgerecht erstellt, siehe Abschnitt 1.2 ,Hin-

weise”.

18.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
28.11.2024 (zusatzliche, stralRenseitige Fotodokumentation)

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

3|47



EMUES

mues. Das Werte-Kontor. = LindenstraRe 30 * 48282 Emsdetten * 02572.9430000 * gutachten@mues-werte-kontor.de | B VR RAar ||

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 (Wohnfldchenverordnung —
WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhadngigen 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 — II. 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 Miethohe (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 Grundstiicken
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 (Geb&dudeenergiegesetz —
GEG)

EnEV Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende

Anlagetechnik bei Gebduden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am
01.11.2020 auRer 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, Kroll - Hausmann -
Rolf, 5. Auflage 2015

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

[10] Baukosten — Positionen Altbau — statistische Kostenkennwerte, Baukosten-
informationszentrum Deutscher Architekten (BKl), 2024

[11] Grundstlcksmarktbericht 2024, GAA-Stadt Rheine

VERWENDETE FACHSPEZIFISCHE SOFTWARE

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real
Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwarepro-
gramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 22.10.2024) erstellt.
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

BauGB
BGF
boG
BRI
BRW
DG
EFH
EG

EW
GAA
GEG
GMB
GND
KAG
KG

0G
OKFFB
oT
RND
Stb.
SW
SW-RL
VW
VWv
WDVS
WA

Baugesetzbuch
Bruttogrundflache
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Bruttorauminhalt
Bodenrichtwert
Dachgeschoss
Einfamilienhaus

Erdgeschoss
Ertragswertverfahren
Gutachterausschuss
Gebaudeenergiegesetz
Grundstlicksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss

Obergeschoss

Oberkante Fertigfulboden
Ortstermin
Restnutzungsdauer
Stahlbeton
Sachwertverfahren
Sachwertrichtlinie
Verkehrswert
Vergleichswertverfahren
Warmeddammverbundsystem
Wohnflache

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

EMUES

Das Werte-Kantor

1.1 ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT, ZUM AUFTRAGGEBER UND ZUM AUFTRAG

ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT

Objektadresse:

Grundbuch-/ Katasterangaben:

48429 Rheine, Overbergstr. 95

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

ANGABEN ZUM AUFTRAGGEBER UND EIGENTUMER

Auftraggeber:

Aktenzeichen des Auftraggebers:

Amtsgericht Rheine
Salzbergener Str. 29
48431 Rheine

012K016/24

ANGABEN ZUM AUFTRAG UND ZUR ABWICKLUNG

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- | Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Lt. Beschluss des Amtsgerichts Rheine vom 06.09.2024 soll durch schrift-
liches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des bebauten
Grundstlcks festgestellt werden.

18.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Wadhrend des Ortstermins konnte das Bewertungsobjekt nebst AuRenan-
lagen besichtigt werden. Der It. Bauakte vorhandene Teilkeller war nicht
verkehrssicher zugdnglich. In der Esskiche befand sich eine Bodenluke
(Abdeckung: sichtbarer Gitterrost), hier war der Zugang zum Kellerge-
schoss ersichtlich (einfache kurze Anstelleiter (Holz) auf vorhandenen
Stufen). Von einer Begehung wurde aus sicherheitstechnischen Grinden
abgesehen.

die Mitarbeiterin des Zwangsverwalters
die Mitarbeiterin der Glaubigerbank
der Sachverstandige nebst Mitarbeiterin

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfigung ge-
stellt:

o Grundbuchauszug vom 04.07.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen be-
schafft:

o Flurkartenauszug im Malstab 1: 1.000

o schriftl. Auskunft aus dem Altlastenkataster (Kreis Steinfurt) vom
02.10.2024

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Rheine

o Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt Rheine (08.10.2024)

o Angaben zur planungsrechtlichen Situation

122-24 * Overbergstr. 95 in 48429 Rheine * AZ Amtsgerichts Rheine: 012 K 016/24
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o schriftl. Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation

o Bauakte der Stadt Rheine

o Messprotokoll des Bezirksschornsteinfegermeisters

Vom Zwangsverwalter wurden folgende Unterlagen zur Verfligung
gestellt:

o Erstbericht des Zwangsverwalters (29.05.2024)

Gutachtenerstellung Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
unter Mitwirkung von: erstellung durchgefihrt:

o Berechnung der BGF und der Wohnflache (Berechnung dient aus-
schlieRlich als Grundlage fur diese Verkehrswertermittiung)

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

Wohnflache In der Bauakte der Stadt Rheine befindet sich keine Wohnflachenberech-
nung. Vom Unterzeichner wurde eine Berechnung auf Grundlage der
Bauzeichnung und dem wahrend der Ortsbesichtigung tlw. ausgefihrten
Aufmal} angefertigt. Die Flachenermittlung wurde ausschlieRlich fir diese
Wertermittlung erstellt und darf auch nur fir diesen Zweck verwendet
werden. Eine Vervielfaltigung Weitergabe an Dritte oder Verwendung
durch Dritte ist nicht gestattet.

Liquidation Der aktuelle Zustand der Immobilie nebst Nebengebadude lasst eine un-
mittelbare Nutzung nicht zu. Am Tag der Ortsbesichtigung befand sich
das Wohnhaus in einem erheblich vernachlassigten Zustand. An den Au-
Renwénden (stidostliche Fassade sowohl im EG als auch im DG) sowie
hinter den Heizkorpern (stralenseitige Fassade) wurde erheblicher
Schimmelbefall infolge von fehlender Warmedammung festgestellt. Im
Arbeitszimmer ist Schwarzschimmel im oberen Wandbereich und an der
Decke vorhanden (siehe Fotos B1-B3). Vermutlich sind die desolate Dach-
flachenentwasserung sowie das Offenlegen des Mauerwerks (fehlender
Wetterschutz) ursachlich. Es besteht derzeit ein erhohtes Gesundheitsri-
siko, da Mykotoxine und Schimmelsporen an die Raumluft abgegeben
werden. Die AuRenanlagen sind im Wesentlichen nicht angelegt und be-
fanden sich am Wertermittlungsstichtag in einem erheblich vernachlas-
sigten Zustand. Teilbereiche (Gerate_N2, siehe Fotos D1, D2) sind auf-
grund mangelhafter Verkehrssicherung bzw. aufgrund von Einsturzge-
fahrdung unmittelbar zu liquidieren.

Das Wohngebaude wurde in den vergangenen Jahren (vermutlich 2020-
2023) in Teilen umgebaut und modernisiert:

Einbau von Kunststofffenstern
Grundrissanderungen, Einbau einer neuen Treppenanlage
Dammung der Dachflachen (nicht fachgerecht; insgesamter Aus-

tausch)

122-24 * Overbergstr. 95 in 48429 Rheine * AZ Amtsgerichts Rheine: 012 K 016/24 9147
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Einbau einer Gaszentralheizung (Bj. 2005, It. Schornsteinfeger)
Einbau neuer Heizkorper

Elektroinstallation neu (nicht fertiggestellt)

Einbau neuer Bader (Duschbad & Bad im EG, Duschbad im DG)
Einbau neuer Bodenbelage

O oo o o

O Einbau neuer Tlren

Samtliche voraufgefihrten Gewerke sind nicht vollstandig und im We-
sentlichen nicht fachméannisch ausgefihrt, siehe Fotomaterial auf den
Seiten 20-24 und 28-38. Die Instandsetzungs-, Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und Sanierungsmafinahmen sind aufgrund ihrer z.T. fehlen-
den fachmannischen Ausfiihrung zu erneuern. Einzelne Gewerke wie z.B.
exemplarisch die Elektroarbeiten konnen nicht ohne erheblichen zeitli-
chen Aufwand fertiggestellt werden. Die Heizungsanlage siehe Fotos B21
ist zu erneuern. Ob und inwieweit das Leitungssystem und die Heizkorper
zu erneuern sind (Frostschaden-Undichtigkeiten), ist ohne Prifung durch
einen Fachbetrieb nicht feststellbar.

Flr eine Wohnnutzung zwingend erforderliche MaRnahmen
(innen und aulken):

a) Instandsetzung der Dachentwasserung

b) Erneuerung des Dachs (innerhalb der nachsten, schatzungs-
weise 10 Jahre, ggf. bei einer Kernsanierung unmittelbar, siehe
Pkt. a) und unter Berucksichtigung des GEG)

c) Anbringen eines Warmedammverbundsystems

d) Rickbau der gesamten Putzflachen (innen) bis Rohmauerwerk

e) Uberprifen der gesamten Elektroinstallation und Fertigstellung

f)  Uberpriifen der gesamten wasserfiihrenden Leitungen auf Dich-
tigkeit (Frostschaden aufgrund fehlender Beheizung)

g) Putzarbeiten (AuBenwiande) erneuern (siehe Pkt. c)

h) Wandfliesenarbeiten und Anschlusspunkte in allen Badern nach-
arbeiten, ggf. zuséatzliche Decke aus Gipskarton einbringen

i) fachgerechtes Abdichtungsband einbauen wie z.B. Sikralband
daher insgesamter Riickbau der Gipskartonplatten und fachge-
rechter Einbau der Dampfbremse, damit einhergehend kom-
plette Neuverkleidung der Dachseiten

i) Anderung des Grundrisses im Dachgeschoss
(gefangene Raume, Tir zum Duschbad verlegen)

k) Einbau von Bodenbeldgen im DG

[)  Einbauvon Innentliren im DG

m) Anderung des Duschbads im DG (WC unmittelbar neben der
Duschtasse), siehe Foto 17, sowie Anderung des Tlrausschnitts,
im Bereich der Dachschrédge angelegt, lichte Héhe nicht ausrei-
chend

>

) Einbau von AuRentlren (Nebengebaude)

) Abklebung und Randeinfassung der Decke der Garage
)

)

o

Abriss Gerateraum (baufallig)

©

AufRenanlagen fertigstellen

Ko}

Infolge des notwendigen Rickbaus und der eingeschréankten Nutzung von
Maschineneinsatz ist der Aufwand einer vollumfanglichen Sanierung
deutlich héher (Abrechnung nach Stundenaufwand) als bei einer
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Neuerrichtung. Auch wiirde bei einer Sanierung das vorhandene (z.T. er-
hebliche durchfeuchtete) Ziegelmauerwerk erhalten bleiben. Da die Nut-
zung des Ziegelmauerwerks Ublicherweise 100 bis 120 Jahre betragt, und
die Restnutzungsdauer des Geb&dudes nahezu erreicht ist, ist aus Sicht
des Unterzeichners eine Kernsanierung der Ubrigen Gewerke wirtschaft-
lich nicht darzustellen.

Aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist das Grundstlck freizulegen, d.h.
die baulichen und sonstigen Anlagen sollten insgesamt liquidiert werden,
um anschlieRend das Grundstuck einer wirtschaftlichen (baulichen) Nut-

zung zufihren zu kénnen.

Der Verkehrswert wird auf Grundlage der Bodenwertermittlung berech-
net (Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann; vgl. § 8 Abs. 3
Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21). Die Kosten einer Liquidation (Kosten fir die
Freilegung des Grundstlicks) werden nicht in Abzug gebracht. Lt. Gut-
achterausschuss der Stadt Rheine wurden in den vergangenen Jahren
von Investoren Preise flr Abrissgrundstlicke gezahlt, die dem Bodenwert

entsprachen.
Kinstliche Mineralfasern: Dieser Abschnitt wird bei jeder Verkehrswertermittlung von bebauten
(z.B. Asbest) Grundstlcken, bei denen das Baujahr der Gebdude vor 2000 liegt, grund-

satzlich erwahnt. Wahrend des Ortstermins wurden keine Bauteil6ffnun-
gen vorgenommen bzw. Proben zur Feststellung von kiinstlichen Mineral-
fasern (KMF); z.B. Asbest entnommen, KMF werden als Dammmaterial in
Textilien, als Verstarkung von Kunststoffen oder als Lichtleitfasern ange-
wandt. Sie setzen lungengdngige Fasern frei und kénnen krebserregend
sein. Seit 2000 wurden kinstlichen Mineralfasern mittels Gefahrstoffver-
ordnung (GefStoffV) verboten. Seitdem werden ausschlieBlich Mineral-
wolle-Dammstoffe mit RAL-Siegel verbaut. Dieses Gltezeichen wird flr
biol6sliche Mineralwollen vergeben. Zur Beurteilung der Situation bedarf
es ggf. einer Untersuchung, die jedoch nicht zu unseren Aufgaben bzw.
zum Auftragsumfang gehort. Verbindliche Angaben sind somit seitens
des Unterzeichners nicht moglich.
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2 GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

2.1 LAGE
Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Ort und Einwohnerzahl Kreis Steinfurt:  456.464
Stand: 31.12.2022 Stadt Rheine: 77.893
Quelle:

https://www.kreis-steinfurt.de/kv_steinfurt/Ressour-
cen/Statistik/Bevolkerungsdaten.pdf

Uberortliche Landeshauptstadt:
Anbindung/Entfernungen: Dusseldorf (ca. 162 km entfernt)

Autobahnanschlussstelle:
A 30 — Rheine-Nord (ca. 5 km entfernt)

Bundesstrallen:
481 (ca. 1,5 km entfernt)
70 (ca. 3,5 km entfernt)

Bahnhof:
ca. 2,5 km entfernt

Flughafen:
FMO (ca. 31 km entfernt)

innerortliche Lage: Die Entfernung zur Ortsmitte von Rheine (Rathaus) betragt ca. 2 km. Ge-
schafte des taglichen Bedarfs, Apotheke und Bankfiliale befinden sich im
Umkreis von rd. 2 km. Die Entfernung zum Krankenhaus betragt rd. 3 km.
Eine Kindertagesstatte befindet sich in unmittelbarer Nahe. Grundschu-
len sowie weiterfihrende Schulen sind im Umkreis von ca. 2 km angeord-
net. Die nachste Bushaltestelle zur Nutzung des offentl. Nahverkehrs be-
findet sich an der Konrad-Adenauer-Ring ,Schotthock” in ca. 220 m fuR-
laufiger Entfernung (Linie G2).

Art der Bebauung und Nutzungen wohnbauliche Nutzung
in der Stralle und im Ortsteil: ein- und zweigeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: wahrend des Ortstermins wurden keine wesentlichen

Beeintrachtigungen festgestellt

Topografie: eben

2.2 ERSCHLIERUNG, BAUGRUND ETC.

StralRenart: AnliegerstraRe (verkehrsberuhigt, Zone 30)

Strallenausbau: Fahrbahn: Bitumen
Gehwege: vorhanden (Betonsteinpflaster)
Parkstreifen: einseitig vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und | Gas, Wasser und Strom aus offentlicher Versorgung
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge- zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und Gerateraums
meinsamkeiten: (straRenseitig und entlang der stidostlichen Grundsticksgrenze)
einseitige Grenzbebauung der Garage

Einfriedung: tlw. eingefriedet durch einfache Zaunelemente (Holz)

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

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

2.3 PRIVATRECHTLICHE SITUATION

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
04.07.2024 vor. In Abteilung Il des Grundbuchs von Rheine Stadt, Blatt
3250 sind folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 8:
»Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Rheine — 121.3/24).
Eingetragen am 09.02.2024.«

Ifd. Nr. 9:
»Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rheine —
12K16/24). Eingetragen am 03.07.2024.«

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. Webportal® der Stadt Rheine (Baurechtkataster) liegen keine belasten-
den Eintragungen vor.

Denkmalschutz: Lt. schriftlicher Auskunft der Stadt Rheine vom 08.10.2024 ist das Ge-
baude nicht in der Denkmalliste aufgefihrt.

" https://kreis-steinfurt.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=b9f26f9804d642e9abb8932ec97068a1
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BAUPLANUNGSRECHT

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im nicht beplanten Innenbe-
reich und ist folglich gem. § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilen.

BAUORDNUNGSRECHT

materielle Legalitat: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefihrten 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: baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: 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. «

2.6 DERZEITIGE NUTZUNG UND VERMIETUNGSSITUATION

Nutzungssituation: \ siehe Seite 3, Prolog & Abschnitt 1.2
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3 GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung:

3.1 GEBAUDE ,EINFAMILIENHAUS”

GEBAUDEBESCHREIBUNG

Gebaudeart:
gem. Bauakte

Baujahr:
gem. Bauakte

Modernisierung:

Auflenansicht:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Aulenwdnde:
gem. Bauakte

Innenwande:
gem. Bauakte

122-24 * Overbergstr. 95 in 48429 Rheine * AZ Amtsgerichts Rheine: 012 K 016/24

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen zum Wertermittlungsstichtag
sind sowohl die Ausklinfte 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 Ausfihrungen 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 Funktionsfdhigkeit 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, eingeschossig
ausschlielich zu Wohnzwecken genutzt
mit zwei Anbauten (nachfolgend Anbau | und Anbau ll, siehe Seite 3, PROLOG)

Hauptgebdude:
ausgebautes Dachgeschoss (Ausbau nicht fertiggestellt)

tlw. unterkellert

siehe Seite 3, Prolog

siehe Seite 3, Prolog
Putz

Massivbau

keine Angabe mdglich

Mauerwerk, d =38 cm

Erdgeschoss:
Mauerwerk

Dachgeschoss:
Mauerwerk, tlw. Trockenbauwéande
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Geschossdecken: Erdgeschoss:
gem. Bauakte Holzbalkenlage

Dachgeschoss:
Kehlbalken (Holzbalkenlage)

Treppen: Kellergeschosstreppe:
nicht vollstandig vorhanden, Anschluss an KG-Decke provisorisch
mittels einfacher Anstellleiter (Holz) erganzt

Erdgeschosstreppe:
Stahlbeton
Tritt- und Setzstufen: Fliesen

Treppe zum Spitzboden:
Einschubleiter

Haupteingang: zweiteilige Kunststofftir (weil)
Flugeltlr mit aufgesetzten Leisten
Seitenteil mit Glasfillung

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

tlw. Rollladen mit elektr. Antrieb

-banke: auBen: Kunststein (schwarz)

Dachkonstruktion: Hauptgebaude: Satteldach mit Dachaufbau (straenseitig)
Anbau I: Schleppdach
Anbau II: Satteldach

-eindeckung: Uberwiegend Dachziegel (rot)

Anbau [:
Trapezblech

Dachaufbau:
Staffelgiebel mit Gewéande und Gesims (Kapitell Kugel)
seitliche Verkleidung: Schindeln

-entwdsserung: Dachrinne und -fallrohr: Zink
stralBenseitig: innenliegende Regenrinne

TECHN. AUSSTATTUNG

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung
Anschluss an das 6ffentl. Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in das kommunale Kanalnetz

Elektroinstallation: innen:

im Zuge der Sanierung erneuert, allerdings nicht fachgerecht fertigge-
stellt, siehe Abschnitt 1.2 ,,Hinweise” und Fotos B19

je Raum Uberwiegend ein oder zwei Lichtauslasse

tlw. Einbaustrahler

je Raum Uberwiegend mehrere Steckdosen
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Heizung: Gaszentralheizung, insgesamt zerlegt siehe Abschnitt 1.2 , Hinweise”

gem. Bescheinigung des Bezirksschornsteinfeger (17.01.2023):
»Fabrikat BUDERUS Logano, Nennwdrmeleistung 16 kW«

Heizkorper: Flachheizkorper mit Thermostatventil

Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizungsanlage

BAUTEILE | EINRICHTUNGEN | ZUSTAND

besondere Bauteile: Dachaufbau (straRenseitig)

besondere Einrichtungen: keine wesentlichen erkennbar
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE AUREN*

Al  Zustand der Dachentwasserung (stralenseitig)
innenliegende Rinne nicht angeschlossen (erstellt am 28.11.2024)

A2  Zustand der Dachentwasserung (rickwartige Dachflache)

A3 dito Bild A2
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE AUREN*

- ! . (! J
A4 Zustand der Verkleidung des Dachaufbaus (erstellt am 28.11.2024)

A5 Zustand der straRenseitigen Fassade: Mauerwerk freigelegt
(erstellt am 28.11.2024)

A6  dito Bild A5 (erstellt am 28.11.2024)
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,,GEBAUDE AUREN*

A7  Zustand der straRenseitigen Fassade: Mauerwerk freigelegt

A9  Anbau ll: Zustand der Fensterleibungen nach Einbau des
Fensters (Duschbad) fehlende ,Bei“-Putzarbeiten
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,,GEBAUDE AUREN*

A10 Zustand der stralRenseitigen Fassade — Rissbildung
(erstellt am 28.11.2024)

A1l dito Bild A10 (erstellt am 28.11.2024)

A12 dito Bild 10 und 11 (erstellt am 28.11.2024)
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN ,GEBAUDE AUREN*

A13 Zustand der straRRenseitigen Fassade: Zustand des Mauerwerks
und des Putzes an der Hauseingangstir, Eingangsstufen fehlen

Al14 ruckwartige Fassade: Zustand (-Durchfeuchtung-) des
AuRenputzes bzw. AuRenmauerwerks

A15 Zustand der Fassade nach Einbau eines bodentiefen Fensterele-
ments, Schiebetir ,Esskiiche”: fehlendes Nacharbeiten der Maurer-
/Putzarbeiten (Leibung und Austritt, Treppenstufe oder dgl. fehlt)
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RAUMAUFTEILUNG

Hinweis: siehe Seite 3, Prolog

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnflache insgesamt:
(siehe Abschnitt 1.2)

keine Angabe moglich (fehlende Begehung)

(lichte Raumhohe = ca. 3,10 m)

* 48282 Emsdetten * 02572.9430000 * gutachten@mues-werte-kontor.de

Kuche/Essen 31,75 m?
Schlafen 17,84 m?
Bad 6,65 m?
Duschbad 6,21 m?
Diele 8,33 m?
Wohnzimmer zur Strale 28,46 m?
Arbeiten 12,81 m?
Terrasse (anteilig) 4,00 m?
WHl. gesamt 116,05 m?
(lichte Raumhohe = ca. 2,20 m)

Schlafen (Norden) 12,02 m?
Flur 3,64 m?
Flur 2 6,49 m?
Duschbad 2,40 m?
Schlafen (Stden) 9,83 m?
Schlafen (Mitte) 5,38 m?
Schlafen (Dachaufbau) 8,57 m?
WIfl. gesamt 48,32 m?
WIfl. gesamt 164,37 m?

RAUMAUSSTATTUNG | AUSBAUZUSTAND

Oberbodenbelédge:

Wandbekleidungen:

Erdgeschoss:
Uberwiegend Fliesen (grau)

Wohnzimmer (Strale): Vinylbelag

Dachgeschoss:
Uberwiegend Holzdielen (Unterkonstruktion)
Duschbad: Fliesen (grau)

Erdgeschoss:
Gberwiegend Anstrich

Bad und Duschbad: Fliesen (weil})

Dachgeschoss:
Uberwiegend ohne Wandbekleidungen

Duschbad: Fliesen (weiR)

122-24 * Overbergstr. 95 in 48429 Rheine * AZ Amtsgerichts Rheine: 012 K 016/24
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Deckenverkleidung: Erdgeschoss:

Anstrich (weil})

Dachgeschoss:

ohne Verkleidungen

tlw. Gipskartonplatten bisher ausschl. verspachtelt
tiw. Rohbau

Innentlren: Erdgeschoss:
glatte Holzwerkstofftiren (weiR)

Dachgeschoss:
keine TUren und Zargen vorhanden

sanitare Installation: Erdgeschoss:
(siehe Abschnitt 1.2) Bad (weile Sanitarobjekte):

Eckbadewanne, Waschbecken, WC (Wandmontage, Einbauspulkasten)

Duschbad (weiRe Sanitdrobjekte):
Duschtasse, Waschbecken, WC (Wandmontage, Einbauspulkasten)
Waschmaschinenanschluss

Dachgeschoss (siehe Abschnitt 1.2):
Duschbad (weilRe Sanitdrobjekte):
Waschbecken (nicht montiert) und Duschtasse

besondere Einrichtungen: keine erkennbar
Kichenausstattung: nicht in Wertermittlung zu berlcksichtigen
Grundrissgestaltung: zweckmalig
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE INNEN”

B1  Arbeitszimmer (EG) — Wand zur StraRe: Schimmelbefall

B2  Wohnzimmer (EG) — AuRenwand Giebel: Schimmelbefall

B3  Wohnzimmer (EG) — AuRenwand strallenseitig: Schimmelbefall
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE INNEN”

B4  Arbeitszimmer (EG): Sockelleisten fehlen

B5 Wohnzimmer (EG) — Steckdoseneinsatz fehlt

B6 Bad (EG): ,Bei“-Putz oberhalb der Tur fehlt
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE INNEN”

B8  Flurim DG: Zustand der (Unter-)Konstruktion - Holzdielen

B9  Flur 2 im DG: Zustand des Innenausbaus
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE INNEN”

B10 noch offener, sichtbarer Bereich hinter der Verkleidung (Gipskarton);

nicht fachgerechte Abklebungen (Abdichtung) der Dampfbremse,
somit insgesamter Rickbau notwendig

B11 dito Bild B7

| bt &\. I
B12 Zustand Innentlr zum Duschbad, lichte Hohe nicht ausreichend
und Ecke infolge der Dachschrage in der Tur
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE INNEN”

B13 Duschbad im EG (Anbau ll): lichte Hohe ca. 2,20 m
lichte Hohe in der Dusche (Duschtasse): ca. 2,00 m

B14 Badim EG (Anbau l): Verkleidung der Eckbadewanne beschéadigt
unregelmaRiges Fugenmaf

B15 Duschbad im DG: Fliesenarbeiten unfachméannisch ausgefihrt
unregelmaRiges Fugenmall, kein fachgerechter Deckenanschluss
zur Wandfliese gegeben, unterschiedliche Hohen der
Abschlussfliesen zur Gipskartondecke

122-24 * Overbergstr. 95 in 48429 Rheine * AZ Amtsgerichts Rheine: 012 K 016/24 29|47



EMUES

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

BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE INNEN”

B16 Duschbadim DG (Anbau Il): nicht fertig gestellt

B17 Deckendurchbruch unmittelbar vor der Dusche

B18 Zustand des FulRbodenaufbaus DG: Turschwelle nicht zeitgemak,
sichtbare Heizkorperleitungen
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BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , GEBAUDE INNEN”

.‘J L L o el

B20 Duschbad im EG: Elektroinstallation nicht fertiggestellt

B21 Anbau ll ,Heizung”: Zustand der z.T. demontierten Heizungsanlage
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3.2 NEBENGEBAUDE ,N1“

Gebaudeart: Einzelgarage (innen: ca. 5,00 m x 2,47 m)
Uberdachte Abstellflache vor der Garage
Holzkonstruktion mit Abdeckung aus Trapezblechen
Hinweis: Die Zufahrt zur Garage betragt ca. 2,35 m.

Baujahr: keine Angabe moglich

Konstruktionsart: Massivbau

AuRenansicht: Bimsstein, verputzt

Zugang: zweifllgeliges Holzdrehtor
Dachkonstruktion: Schleppdach (Stb.-Decke) mit Abklebung

keine Dachflachenentwasserung vorhanden

Waénde: Putz

122-24 * Overbergstr. 95 in 48429 Rheine * AZ Amtsgerichts Rheine: 012 K 016/24 32147



EMUES

mues. Das Werte-Kontor. = LindenstraRe 30 * 48282 Emsdetten * 02572.9430000 * gutachten@mues-werte-kontor.de |.iDat warteRamal. ||

BAUMANGEL | BAUSCHADEN | WIRTSCH. WERTMINDERUNGEN , N1 GARAGE”

C2| Zustand des AuRenmauerwerks aufgrund der undichten Dachhaut
stark durchfeuchtetes Mauerwerk (einschl. Putz)

C3| Zustand der Uberdachung vor der Garage — ohne Wertansatz
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3.3 NEBENGEBAUDE ,N2“

Gebaudeart:

Baujahr:
gem. Bauakte

Konstruktionsart:
AufRenansicht:
Zugang:
Dachkonstruktion:
Wande:
Bodenbelag:
techn. Ausstattung:

Baumangel, -schaden und
wirtschaftliche Wertminderungen:

EMUES

Gerateraum

1919: Neubau einer Stallung fir den Metzgereibetrieb (Wurstkiche)

Massivbau

Putz mit Anstrich

Turoffnung

Stahltragerdecke

Mauerwerk ohne Verkleidung
Beton

Heizkdrper montiert, keine Angabe zur Funktion moglich

D1 | Zustand der Decke

= R S

D2| Zustand des Umfassungsmauerwerks (innen)
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3.4  AURENANLAGEN

Versorgungsanlagen:

Wegbefestigungen:

Terrasse:

Gartenanlagen und Anpflanzungen:

techn. Ausstattung:

Baumangel, -schaden und
wirtschaftliche Wertminderungen:

EMUES

* 48282 Emsdetten * 02572.9430000 * gutachten@mues-werte-kontor.de D Weirte-Kanter.

vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Zufahrt Garage:
Betonsteinpflaster

Wege im rickwartigen Grundstulcksteilbereich:
Betonsteinpflaster

Waschbetonplatten

Gartenbereich (rickwartig):
Rasenflache (insgesamt verwildert), keine Beete angelegt
vereinzelt heimische Geholze

keine erkennbar

¥
i, i

E1 | Zustand ,,Eingangstufen und stralRenseitiges Mauerwerk |t
fehlendem Witterungsschutz wie z.B. Putz oder dgl.

E2| Zustand der Terrassenflache

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 das mit einem Einfamilienhaus
nebst Nebengebiuden bebaute Grundstlck in 48429 Rheine, Overberg-
str. 95 zum Wertermittlungsstichtag 18.10.2024 ermittelt.

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

Verkehrswertermittlung: L . . .
8 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 Grundstlick unbebaut wére. 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 fir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe 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 Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieRungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal% der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bericksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswerter-
mittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlick betreffende besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemald zu bertcksichtigen.
Dazu zadhlen insbesondere: besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abwei-
chungen von der marktublich erzielbaren Miete), Baumangel und
Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Nutzung
des Grundsticks fir Werbezwecke und Abweichungen in der Grund-
stlicksgrofRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststdndig verwertbar
sind.
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4.1 BODENWERTERMITTLUNG

BRW UND DEFINITION DES RICHTWERTGRUNDSTUCKS

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024)

Definitionen Boden-Richtwertgrund-
stlck:

Beschreibung des Gesamtgrundsticks

Bodenwertermittlung des Gesamtgrund-
stlcks

320,00 €/m?

Entwicklungsstufe

Art der Bebauung
abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse
Grundstlckstiefe
Grundstlcksflache

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der Bebauung
abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse
Grundstlckstiefe
Grundstlcksflache

= baureifes Land
= Wohnbauflache
= frei

= offen

=

=25m

=500 m?

=18.10.2024

= baureifes Land
= Wohnbauflache
= frei

= offen

=1-ll

=rd.35m

=594 m?

EMUES
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag 18.10.2024 und die wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

rd. 210.000,00 €

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert) = 320,00 €/m?
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor
Stichtage 01.01.2024 18.10.2024 X 1,00 EO1
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 320,00 €/m?
Lage Ausrichtung Garten X 1,10 EO2
,Sudwesten”
Flache (m?) 500 594 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Q:Sj;:aumhen Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,00
Vollgeschosse | -1 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe 25 35 X 1,00 EO3
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 352,00 €/m?
Werteinfluss durch noch ausstehende Abgaben = 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 352,00 €£/m?
Flache 594 m?
abgabenfreier Bodenwert = 209.088,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.10.2024 insgesamt rd. 210.000,00 €.
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ERLAUTERUNGEN ZUR BODENRICHTWERTANPASSUNG

EO1 Lt. telefonischer Ricksprache mit dem GAA Rheine sind die Bodenricht-
werte zum Wertermittlungsstichtag nicht anzupassen.

EO2 Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orien-
tierung des stralRenabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grund-
satzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bertcksichtigen.
Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundsticke eines (Neu-)Bauge-
biets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen veraufRert
wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer
vorteilhaften Orientierung regelmalig zuerst verdaulRert werden. Durch-
schnittliche Anpassung in der Bodenrichtwertzone i. d. R.: SO bzw. NW =
1,00; SSW =1,10; NNO = 0,90 (wobei: S = Stid; W = West; O = Ost; N =
Nord). Es erfolgt eine Anpassung des Bodenrichtwertes fir diese Zone
durch Anhebung um 10%.

EO3 Eine Anpassung des Bodenrichtwerts an die flr diese Zone ausgewiesene
Tiefe von 25 erfolgt nicht, da die Ausnutzung, sprich die mogliche bebau-
bare Flache (§ 34 BauGB ,,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile”), die GrundstiicksgroRe erfordert. Die
Tiefe des Bewertungsgrundsticks wirkt sich demnach eher positiv aus.

4.2 LIQUIDATION

Fazit Im Abschnitt 1.2 ,,Hinweise” ist ausfihrlich erlautert worden, dass die Sa-
nierung und die Instandsetzung des Wohnhauses wirtschaftlich nicht dar-
zustellen ist. Eine Liquidation kann ausschlieRlich mittels des Ertragswert-
verfahrens nachgewiesen werden. Da der Verkehrswert dieses Objekt-
typs (Einfamilienhaus) tblicherweise mittels des Sach- bzw. Vergleichs-
wertverfahren abgeleitet wird, fihrt das Ergebnis der Bodenwertermitt-
lung ohne Berlcksichtigung der Freilegungskosten zum Verkehrswert.
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4.3 VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert (Liquidation) fir das mit einem Einfamilienhaus nebst
Nebengebauden bebaute Grundstiick in 48429 Rheine, Overbergstr. 95

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

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.10.2024 mit rd.

210.000,00 €

(in Worten: zweihundertzehntausend 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, 09.12.2024

Sachverstdndiger 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-
fullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Man-
geln, sowie in Fallen 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 Erflllungsgehilfen, ge-
setzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir
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 fir den Auf-
tragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen
bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.
AuRRerdem 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 F Ubersichtsplan
G Auszug aus der Katasterkarte
H Fotolbersichtsplan
| Fotos — AuRenaufnahmen

J Grundriss und Schnitt
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Anlagen F | Ubersichtsplan (Lizenz: Open Database License ODbL)

] ‘\ ; :.ll ] . » " o i - ;

Karte hergestellt aus OpenStreethap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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Anlagen | | Fotos - AuRenaufnahmen

11 | StraRenansicht des Einfamilienhauses

12 | Ansicht des Einfamilienhauses aus stidostlicher Richtung
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Anlagen | | Fotos - AuRenaufnahmen

I3 | Ansicht der riickwartigen Fassade

14 | Ansicht der Fassade des Anbaus | (Bad und Abstellraum) sowie des Gerateraum N2
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Anlagen | | Fotos - AuRenaufnahmen

16 | Ansicht der Garage
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Anlagen | | Fotos - AuRenaufnahmen

I8 | Blick auf die ruckwartige Gartenteilflache
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Anlagen | | Fotos - AuRenaufnahmen

19 | Blick entlang der ,Overbergstrale”

110 | Blick entlang der ,,Overbergstrale” in Richtung LudgeristraRe
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