Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 22055-AGR

Grundbuch Neuenkirchen Blatt 6833
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
240,08 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick:
Gemarkung Neuenkirchen, Flur 37, Flurstliick 765, Gebaude-
und Freiflache, Im Heithok 19, Grofie: 688 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 5 gekennzeichneten Wohnung im Dachge-
schoss und dem Kellerraum
sowie
Lfd. Nr. 2/zu1 des Bestandsverzeichnisses
1/ 10 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick:
Gemarkung Neuenkirchen, Flur 37, Flurstick 762, Verkehrs-
flache, Im Heithok, GroRe: 119 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Rheine, Aktenzeichen 012 K 018/21

Objekt- Miteigentumsanteil an einem Grundstlick, das mit einer Ei-
beschreibung gentumswohnungsanlage (Baujahr 2019, massive Bauwei-

se, 5 Wohneinheiten, zweigeschossig mit Staffelgeschoss,
unterkellert) bebaut ist. Es handelt sich um eine 3-Zimmer-
Wohnung im Staffelgeschoss mit ca. 111 m? Wohnflache.
Weiterhin handelt es sich um einen Miteigentumsanteil an
einem Privatweg.

Verkehrswert EURO 302.000,00

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens/Exposés. Die
Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten dadurch, dass
Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen, etc.) fehlen. Das vollstadndige Original-
gutachten kann nach telefonischer Ricksprache (Tel.: 05971/4005-47 oder -46)
auf der Geschéaftsstelle des Amtsgerichts Rheine 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 in elektronischer Form sowie als Ausdruck,
keine Haftung ibernommen.

Das vorliegende Gutachten/Exposé ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist aus-
schlieBlich flir den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Ge-
richt zu verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung vefahrensbedingte
Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berlcksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
/Exposé-Inhalts und seiner Anlagen (z.B. fur die freihandige VerauRerung aul3-
erhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe
oder Veroffentlichung) bedarf einer Rickfrage und schriftlichen Genehmigung
durch den Gutachter.
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Exposé zum

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Gutachten-Nr.

Objekt

Zweck des
Gutachtens

Ortsbesichtigung
und Stichtag

Wohnung Nr. 5 im |
Staffelgeschoss

22055-AGR

Grundbuch von Neuenkirchen Blatt 6833

240,08 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck:
Gemarkung Neuenkirchen, Flur 37, Flurstiick 765, Gebaude-
und Freiflache, Im Heithok 19, Grofke: 688 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 5 gekennzeichneten Wohnung im Dachgeschoss und
dem Kellerraum sowie

1/ 10 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck:

Gemarkung Neuenkirchen, Flur 37, Flurstick 762,
Verkehrsflache, Im Heithok, Groe: 119 m?

Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Rheine, Aktenzeichen 012 K 018/21

10.08.2022
(Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

Dieses Exposé besteht aus 9 Seiten.
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Architekt Dipl.-Ing.
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Architektenkammer
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Mitglied des
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Konto 51 011
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% # Gutachtenexposé-Nr. 22055-AGR

3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch

Grundbuch von Neuenkirchen Blatt 6833

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Lfd. Nr. 1: 240,08 / 1000 Miteigentumsanteil an
dem Grundstuck:

Gemarkung Neuenkirchen, Flur 37, Flurstlick 765,
Gebaude- und Freiflache, Im Heithok 19, Grofe:
688 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 5 gekennzeichneten Woh-
nung im Dachgeschoss und dem Kellerraum.

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuchblatt angelegt (Blatter 6829 bis 6833).
Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die
Einrdumung der zu den anderen Miteigentums-
anteilen gehdérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Es sind Sondernutzungsrechte begrindet und
zugeordnet worden. Hier wurden folgende Son-
dernutzungsrechte zugeordnet:

- an dem Stellplatz 3 - Nr. 5 des Sondernutzungs-
plans und "pink" gekennzeichnet.

Die VerauBerung bedarf der Zustimmung des
Verwalters. Dies gilt nicht im Falle der:

- Erstveraufierung,

- Veraulierung an den Ehegatten,

- Verauferung an Verwandte in gerader Linie,

- VerauRerung an Verwandte in Seitenlinie bis
zum 2. Grad,

- Verauflerung durch den Insolvenzverwalter oder
im Wege der Zwangsvollstreckung.

Bezug: Bewilligung vom 22.03.2018 (UR-Nr.:
155/18, Notar Matthias Middendorf, Rheine). Vom
Blatt 6734 hierher Ubertragen am 19.04.2018.

Lfd. Nr. 2/zu1: 1 / 10 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick:

Gemarkung Neuenkirchen, Flur 37, Flurstlick 762,
Verkehrsflache, Im Heithok, Grofke: 119 m?

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben
Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 1, 2/zu1 des Bestandsver-

zeichnisses): Beschrankte personliche Dienst-
barkeit (Nutzungsbeschrankung)
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Abteilung llI
Hypotheken etc.

3.2 Lage
Kreis
Ort und Einwohnerzahl

Wohnlage

Entfernungen/ Verkehrslage

Topografische Lage

Immissionen

Lfd. Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 1, 2/zu1 des Bestandsver-
zeichnisses):  Grunddienstbarkeit  (entschadi-
gungslose Duldung von Einwirkungen aller Art
aufgrund Einzelhandelsnutzung)

Lfd. Nr. 3 (zu Ifd. Nr. 1, 2/zu1 des Bestandsver-
zeichnisses): Zwangsversteigerungsvermerk

Hinweis

Die im Grundbuch der Abteilung Il eingetragenen
Belastungen des Grundstuicks sind nicht Gegen-
stand dieses Gutachtens, da fir die Zwangsver-
steigerung in Bezug auf das Grundbuch ein las-
tenfreier Wert ermittelt wird.

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

Steinfurt
Neuenkirchen, ca. 13.500 Einwohner

Das Objekt liegt zentrumsnah, ca.0,3 km Luftlinie
vom Ortskern entfernt; das nahere Umfeld ist ge-
pragt durch zweigeschossige Mehrfamilienhau-
ser, grolflachige Einzelhandelsgeschafte und
eine Kindertagesstatte; Infrastruktureinrichtungen
(Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Arzte, Behér-
den, etc.) sind in begrenztem Umfang vorhanden
und auch fuBlaufig gut erreichbar;

mittlere Wohnlage

ca. 7 km bis Rheine

ca. 15 km bis Emsdetten

ca. 12 km bis Autobahnauffahrt A 30
ca. 14 km bis Autobahnauffahrt A 31
ca. 30 km bis Autobahnauffahrt A 1
ca. 43 km bis MUnster

Ebenes Gelande

Zeitweilige Gerausche durch Nutzung der Einzel-
handelsgeschéafte und der Kindertagesstatte
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3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StraRenausbau/Strallenart ~ Die 0.g. Grundstiicke werden durch die fertig aus-
gebaute Strale "Im Heithok" (Tempo-30-Stralle,
geringes Verkehrsaufkommen) erschlossen.

Parkmdglichkeiten Es sind KFZ-Stellplatze auf dem Wohnhaus-
grundstiick und in der StraRe vorhanden.

ErschlieBungsbeitrage Nach Angaben der Gemeinde Neuenkirchen wur-
den die ErschlieBungsbeitrage nach dem Bauge-
setzbuch fir den Stralenausbau und der Kanal-
anschlussbeitrag nach dem Kommunalabgaben-
gesetz bereits erhoben.

Werden Stralten erneuert, erweitert oder verbes-
sert, kann hierfir ein weiterer StralRenbaubeitrag
erhoben werden.

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

wertungsgrundstiicke nachrichtlich im "Verzeich-
nis Uber schadliche Bodenveranderungen und
Verdachtsflachen und dem Kataster Uber Altlas-
ten und altlastverdachtige Flachen" erfasst (siehe
Anlage 7).

In diesem Verkehrswertgutachten wird von altlas-
tenfreien Grundsticksflachen ausgegangen.

3.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Nach Auskunft des Kreises Steinfurt ist fur das
Flurstick 765 (Hausgrundstiick) und das Flur-
stick 762 (Privatweg) im Baulastenverzeichnis
folgende Eintragung vorhanden (siehe Anlagen 8
und 9):

Wege- und Leitungsrechte zugunsten der Flur-
stiicke 765 und 766 und zulasten des Flurstlicks
762.

Anmerkung
Die Baulast hat Uber die bei der Bodenwertermitt-

lung berucksichtigten Zustandsmerkmale hinaus
keinen wesentlichen Werteinfluss.
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Planungsrechtliche
Ausweisung

Denkmalschutz
Wohnungsbindungen

Sonstige Festlegungen

3.5 Wirtschaftliche Einheit

Bebauungsplan Nr. 69 "Industriestralle":
Allgemeines Wohngebiet; zweigeschossig;
Grundflachenzahl 0.4; Geschossflachenzahl 0.8;
offene Bauweise; Baugrenzen vorhanden; weitere
Festsetzungen

Nein
Nein

Nicht bekannt

Das Flurstick 762 (Privatweg) ist dem Flurstick
765 (Hausgrundstiick) vorgelagert und bildet den
erforderlichen Anschluss zur Stral’e. Die zwei
Bewertungsobjekte bilden daher eine wirtschaft-
liche Einheit.

Aufgrund der verfahrensbedingten Besonderhei-
ten bei Zwangsversteigerungen ist jeweils ein
Einzelwert fir jede Ifd. Nummer im Bestands-
verzeichnis des Grundbuchs zu ermitteln.
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4. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

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

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

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

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

4.1 Gebaude

4.1.1 Allgemein

Gebaudetyp Freistehendes Gebaude mit Kellergeschoss,
Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Oberge-
schoss (Staffelgeschoss)

Wohneinheiten (WE) 5

Baujahr 2019

Konstruktionsart Massive Bauweise

Fassade des Gebaudes Uberwiegend  Verblendmauerwerk;  Staffelge-

schoss mit Warmedammverbundsystem
Innenwande Mauerwerk/ Leichtbau

Geschossdecken Stahlbetondecken
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Dach
Dachform Flachdach
Dacheindeckung Abklebung
Balkone/Loggien Massive Bristung, Stahl-/Glasgelander
Gebaudeeingang Kunststofftirelement mit Isolierverglasung; Ge-
gensprechanlage
Treppen, etc. Stahlbetontreppen mit Natursteinbelag;
Personenaufzug
Heizung/ Warmwasser- Luft-Warme-Pumpe; Fubodenheizung
bereitung

Gemeinschaftseinrichtungen Waschkeller, Trockenkeller, Abstellraum im Erd-
geschoss, etc.

Energieausweis Der Energieausweis vom 29.03.2018 auf Grund-
lage von Berechnungen des Energiebedarfs weist
einen Endenergiebedarf von 14,7 kWh/m?a und
einen Primarenergiebedarf von 26,4 kWh/m?a auf
(jeweils gruner Farbskalabereich bzw. Effizienz-
hausbereich).

4.1.2 Wohnung Nr. 5§

Derzeitige Nutzung Das Bewertungsobjekt wird von der Miteigentu-
merin bewohnt.

Belichtung Die Wohnung wird von allen Seiten belichtet.
Auch das Bad hat eine Fensterbelichtung. Insge-
samt liegt eine sehr gute Tageslichtversorgung
vor.

Sonstiges Dem Miteigentumsanteil ist ein Abstellraum im
Kellergeschoss und das Sondernutzungsrecht an
einem gesonderten KFZ-Stellplatz auf dem
Grundstuick zugeordnet (siehe Anl. 3 u. 5).

Ausstattung

Bodenbelage Vinyl, Fliesen
Wandoberflachen Anstrich, Tapete, Fliesen
Deckenoberflachen Anstrich, Tapete
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Fenster

Zimmerturen

Sanitareinrichtung

Elektroinstallation

Besondere Bauteile

4.2 AuBRenanlagen

4.3 Bauzustand

(Bauschaden/ Baumangel/
Reparaturstau/  Renovie-
rungsstau;
ohne Anspruch auf Voll-
sténdigkeit)

4.4 Restnutzungsdauer

Kunststoffenster mit Dreifachverglasung; elek-
trische Rollladen

Holzturen, Holzzargen

Bad: Waschbecken, WC, bodengleiche Dusche;
WC-Raum: Waschbecken, WC, mechanische
Entliftung

Gehobene Ausstattung (z.B. EDV-Verkabelung)

Einbauschranke und Radio im Bad

Bodenbefestigungen mit Betonpflaster; gartner-
ische Anlagen; Fahrradschuppen; Ver- und Ent-
sorgungsanschlisse

Bei den baulichen Anlagen liegt an einigen Stellen
Fertigstellungs-/Instandhaltungsbedarf vor, z.B.:
Dachterrassenbelag im Staffelgeschoss wurde
noch nicht erstellt (Grund ist ein Baumangel:
Keine ausreichende FuBbodenaufbauhdhe vor-
handen); Heizungsanlage mit Funktionsstérungen
nach Angabe der Miteigentumerin; Dachrandab-
deckblech am Staffelgeschoss fehlt; HolzauRRen-
wande des Fahrradschuppens ohne konstruktiven
Feuchtigkeitsschutz, etc.

Hinweis:

Nach Angaben der Miteigentimerin soll eine Kla-
ge gegen den Verkaufer der Wohnungen wegen
der noch nicht fertig gestellten Bauleistungen und
sonstiger Baumangel eingereicht werden.

Es wird in diesem Gutachten unter Bertcksichti-
gung des Bauzustands, der Duldung der damit
verbundenen derzeitigen Nutzungseinschrankun-
gen, des moglichen Aufwands in Bezug auf die
Durchsetzung von Gewahrleistungsansprichen,
des Kostenrisikos etc. ein pauschaler Abschlag
angesetzt. Der Wertabschlag ist nicht gleichzu-
setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
gebdudes wird unter Bericksichtigung der Kons-
truktion, der Ausstattung und des Bauzustands
ermittelt mit 77 Jahren (wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer 80 Jahre, Gebaudealter 3 Jahre).
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8. Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Miteigentumsanteil (3-Zim-
mer-Wohnung) an einem Grundstlick, das mit einer Eigentumswohnungsanlage
mit insgesamt 5 Wohneinheiten bebaut ist und um einen Miteigentumsanteil an
einem Privatweg.

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorliegt. Eigentumswohnungen richten sich im Wert vor-
rangig nach Renditegesichtspunkten. Entsprechend den Gepflogenheiten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr und der Fachliteratur ist der Verkehrswert eines
derartigen Bewertungsobjekts mit Hilfe des Ertragswertverfahrens gemal §§ 27
bis 34 ImmoWertV 2021 zu ermitteln. Der Verkehrswert des Miteigentumsanteils
an dem Verkehrsflachengrundsttick richtet sich nach dem Bodenwertanteil.

Der Ertragswert fur die Wohnung Nr. 5 wurde ermittelt mit rd. 301.000,00 €
Der Bodenwertanteil am Flurstiick 762 wurde ermittelt mit rd. 1.000,00 €
Summe 302.000,00 €

Der Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt "Wohnung Nr. 5, Im Heithok 19,
48485 Neuenkirchen einschl. Privatweganteil" wird entsprechend der Lage auf
dem Grundstlicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag 10.08.2022 ermittelt mit rd.

302.000,00 EURO

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

Ochtrup, 29.08.2022 Dipl.-Ing. Dieter Gnewuch

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