Verkehrswertgutachten Nr. 25014-AGR

Grundbuch Neuenkirchen Blatt 7137
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
Gemarkung Neuenkirchen, Flur 21, Flurstick 395, Gebaude-
und Freiflache, Wasserflache, Waldflache, Emsdettener Str.
255, GroRke: 7.535 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Rheine, Aktenzeichen 12 K 31/24

Objekt- Grundstick (7.535 m?) im AulRenbereich, bebaut mit:
beschreibung = Einfamilienhaus (Baujahr ca. 1921, durchgreifend umge-

baut im Jahr 1980; Fachwerkkonstruktion sowie massive
Bauweise; 1-geschossig mit teilausgebautem Satteldach,
nicht unterkellert, ca. 135 m? Wohnflache)

» Ehemalige Scheune (Baujahr 1938, ein Teilbereich wurde
zu Wohnraum umgebaut im Jahr 1942; Erweiterungsanbau
mit Wohnraumen im Jahr 1951; weiterer Um-/Ausbau von
Wohnrdumen um 2020 ohne Baugenehmigung; massive
Bauweise; 1-geschossig mit ausgebautem Satteldach, nicht
unterkellert, ca. 180 m? Wohnflache)

» Hiihnerhaus (Baujahr ca. 1953, massive Bauweise)

= Hihnerstall (Baujahr ca. 1959, massive Bauweise)

» Gerateschuppen (Baujahr unbekannt, massive Bauweise)
Die Besichtigung des Wohnhauses konnte nur von auf}en
durchgefiihrt werden. Alle sonstigen Gebaude (ehemalige
Scheune, Gerateschuppen, ehemaliger Hihnerstall, ehe-
maliges Hihnerhaus) konnten hingegen vollstandig besich-
tigt werden. Die Beschreibung und Bewertung erfolgen in-
sofern teilweise nach den amtlichen Bauakten und dem
aufReren Eindruck. Im Verkehrswert ist deshalb ein Sicher-
heitsabschlag enthalten (siehe Punkt 7).

Verkehrswert EURO 340.000,00

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens/Exposés. Das
vollstandige Originalgutachten 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 abschlieBRende 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-
schlie3lich fir den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Ge-
richt zu verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung vefahrensbedingte
Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berucksichtigen sind.

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

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

www.gnewuch-janning.de



Exposé zum

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Gutachten-Nr. 25014-AGT

Objekt Wohnhaus und Nebengebaude
Emsdettener StraRe 255, 48485 Neuenkirchen

Grundbuch von Neuenkirchen Blatt 7137

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

Gemarkung Neuenkirchen, Flur 21, Flurstiick 395, Gebaude-
und Freiflache, Wasserflache, Waldflache, Emsdettener Str.
255, Grole: 7.535 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Rheine, Aktenzeichen 12 K 31/24

Ortsbesichtigung 22.05.2025
und Stichtag (Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

Wohnhaus

Ehem.
Scheune

Dieses Gutachten-Exposé besteht aus 14 Seiten.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch

Grundbuch von Neuenkirchen Blatt 7137

Bestandsverzeichnis

Abteilung | Eigentiimer

Abteilung I
Lasten/Beschrankungen

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Neuenkirchen, Flur 21, Flurstiick 395,
Gebaude- und Freiflache, Wasserflache, Wald-
flache, Emsdettener Str. 255, GroRRe: 7.535 m?

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben
Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-

ses): Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur
die Energie- und Wasserversorgung Rheine

GmbH, Rheine, -Amtsgericht Steinfurt, HRB 3617-

bestehend in dem Recht auf Bau und Un-
terhaltung einer Gittermastumspannstelle. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 28. Januar
1981 eingetragen am 13. Marz 1981 in Blatt 576
und mit dem belasteten Grundsttick hierher Gber-
tragen am 15.08.2023.

Lfd. Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses): Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Rohrleitungsrecht) fur fur den Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe -StralRenbauverwaltung -.
Eingetragen unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gung vom 2. Mai 1988 eingetragen am 18. Juli
1988 in Blatt 576 und mit dem belasteten Grund-
stlick hierher Ubertragen am 15.08.2023.

Lfd. Nr. 3 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses): Ein Altenteilsrecht fur [...]. Zur Loschung des
Rechts genugt die Vorlage der Sterbeurkunde.
Eingetragen unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gung vom 25. Mai/30. September 1988 in Blatt
576 am 11. Oktober 1988 und mit dem belasteten
Grundstuck hierher Gbertragen im Gleichrang mit
dem Recht Abt. Il Nr. 4 am 15.08.2023.

Lfd. Nr. 4 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses): Auflassungsvormerkung fir [...]. Eingetra-
gen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
25. Mai 1988 in Blatt 576 am 11. Oktober 1988
und mit dem belasteten Grundstick hierher
Ubertragen im Gleichrang mit dem Recht Abt.
Nr. 3 am 15.08.2023.
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Abteilung lll
Hypotheken etc.

Lfd. Nr. 5 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses): Altenteil, 16schbar bei Nachweis des Todes
fur [...]. Bezugnahme: Bewilligung vom 30.08.
2019 (UR-Nr. 762/2019, Notarin Dr. Sabine
Schulte-Strotmann, Rheine). Eingetragen in Blatt
576 am 13.12.2019 und mit dem belasteten
Grundstuck hierher Ubertragen am 15.08.2023.

Lfd. Nr. 6 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses): Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Rheine - 12 K 31/24). Eingetragen
am 24.10.2024.

Hinweis

Die im Grundbuch der Abteilung Il eingetragenen
Belastungen des Grundstiicks sind nicht Gegen-
stand dieses Gutachtens, da fiir 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.
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3.2 Lage
Kreis Steinfurt
Ort und Einwohnerzahl Gemeinde Neuenkirchen, ca. 14.000 Einwohner
Wohnlage Das Objekt liegt im AuRenbereich, ca. 3,5 km

Luftlinie stiddstlich vom Ortsteilkern von St. Arnold
und ca. 7 km Luftlinie stddstlich vom Ortskern
von Neuenkirchen entfernt; das ndhere Umfeld ist
gepragt durch Acker-, Wiesen- und Waldflachen
und einzelne Hofstellen/Wohnhauser; zwischen
dem Bewertungsgrundstick und der Emsdettener
Stralte verlauft der historische Max-Clemens-
Kanal (Bodendenkmal; ehemaliger Schifffahrts-
kanal zwischen Minster und dem ndrdlichen
Munsterland); Infrastruktureinrichtungen  (Ein-
kaufsméglichkeiten, Schulen, Arzte, Behdrden,
etc.) sind Uberdurchschnittlich weit entfernt;
einfache Wohnlage

Entfernungen/ Verkehrslage ca. 20 km bis Autobahnauffahrt A30
ca. 21 km bis Autobahnauffahrt A1
ca. 23 km bis Autobahnauffahrt A31

Topografische Lage Das Gelande im Bereich des Bewertungsgrund-
stlicks weist ein weitgehend ebenes Gelande auf.

Immissionen Zeitweise sind deutliche Schallbelastungen durch
Straenverkehr von der vor dem Grundstlck ver-
laufenden LandstralRe L583 (Emsdettener Stralle)
vorhanden. Am Wertermittlungsstichtag ist vor
dem Bewertungsobjekt Tempo 100 erlaubt.

Grundstlicksausrichtung/ Es handelt sich um ein unregelmallig zuge-

Zuschnitt schnittenes Grundstlick, das sich nordlich seines
Zufahrtswegs befindet.

3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

Strallenausbau/Straflenart  Das o.g. Grundstick liegt an einem Stichweg
(Wirtschaftsweg) der Emsdettener Stralle.

Parkmdglichkeiten KFZ-Stellplatze sind auf dem Grundstiick vor-
handen.

Seite 4 von 14
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ErschlieBungsbeitrage Nach Angaben der Gemeinde Neuenkirchen ste-
hen keine ErschlieBungsbeitrage nach dem Bau-
gesetzbuch fir den Stralenausbau und kein Ka-
nalanschlussbeitrag nach dem Kommunalabga-
bengesetz aus.

Anschlusse Versorgungs- Telefon-, Trinkwasser-, Glasfaserversorgungs-

und Abwasserleitungen leitungen; Stromversorgung uber Oberleitungen;
kein Kanalanschluss (stattdessen Kleinklaranlage
vorhanden)

Altlasten Nach Angaben des Kreises Steinfurt sind keine

Eintragungen im 'Verzeichnis Uber schadliche Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen und
dem Kataster uber Altlasten und altlastverdach-
tige Flachen' vorhanden.

3.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Nach Auskunft des Kreises Steinfurt bestehen flr
das Bewertungsgrundstick keine Baulastenblat-
ter.

Planungsrechtliche Flache der Land- und Forstwirtschaft

Ausweisung

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

Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelas-
sen werden, sofern ihre Ausfuhrung oder Benutz-
ung Offentliche Belange nicht beeintrachtigt.

Beeintrachtigungen liegen insbesondere dann vor,
wenn das Vorhaben den Darstellungen des
Flachennutzungs- oder eines Landschaftsplanes
widerspricht, schadliche Umwelteinwirkungen
hervorruft, unwirtschaftliche Aufwendungen flr
ErschlieRungsmallinahmen verursacht, die Was-
serwirtschaft gefahrdet, Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege oder des
Denkmalschutzes beeintrachtigt, das Orts- und
Landschaftsbild verunstaltet, die naturliche Ei-

Seite 5 von 14
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Wohnungsbindungen
Denkmalschutz

Sonstige Festlegungen

3.5 Derzeitige Nutzung

genart der Landschaft oder ihre Aufgabe als Er-
holungsgebiet beeintrachtigt oder das Entstehen,
die Verfestigung oder Erweiterung einer Splitter-
siedlung beflrchten 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-

fhrung und Benutzung 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt.

Nein
Nein

Nicht bekannt

Nutzung gem. Katasterbehorde:

Flache gemischter Nutzung / Gebaude- und Frei-
flache Land- und Forstwirtschaft / 6.167 m?
FlieRgewasser / Graben / 23 m?

Wald / Laubholz / 1.345 m?

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich
folgende Gebaude (vgl. Anlage 1):

Wohnhaus, welches nach Angaben der Eigen-
tumer mit einem Altenteilrechts belastet ist, aller-
dings schon seit ca. 2 Jahren nicht mehr bewohnt
werde.

Ehemalige Scheune, die zu einem Wohnhaus um-
gebaut wurde und von den Eigentimern bewohnt
wird.

Gerateschuppen mit Carport, der von den Eigen-
tumern genutzt wird.

Ehemaliger Huhnerstall, der von den Eigentumer
zu Abstellzwecken genutzt wird.

Ehemaliges Huhnerhaus, das von den Eigentu-
mern als Werkstatt und zu Abstellzwecken ge-
nutzt wird.

Das Grundstiick dient keinem land- oder forstwirt-
schaftlichen oder sonstigem Gewerbebetrieb.
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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 Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiur 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
uber 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 Wohnhaus (nach amtlichen Bauakten und duBerem Eindruck)

Gebaudetyp Gebdude mit Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss; nicht unterkellert

Baujahr ca. 1921

Modernisierungen/Umbauten 1980: Durchgreifender Umbau (z.B. AuBenwande,
Fenster, etc.)

Konstruktionsart Fachwerkkonstruktion sowie massive Bauweise
Fassaden Ziegelmauerwerk, Fachwerk mit Ausmauerungen
Innenwande Fachwerk/ Mauerwerk/ Leichtbau
Geschossdecken Holzbalkendecken, teils Betondecke
Geschosshohen EG: ca. 2,85 m;

DG:ca.2,72m
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Dach

Dachform Satteldach

Dacheindeckung Tondachziegel
Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Rollladen
Gebaudeeingang Holztlirelement mit Butzenglas
Heizung Olzentralheizungsanlage
Besondere Bauteile Wintergarten
Energieausweis Nicht vorliegend

4.2 Ehemalige Scheune, die zum Wohnhaus umgebaut wurde

Gebaudetyp Geb&ude mit Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss; nicht unterkellert

Baujahr 1938

Modernisierungen/Umbauten 1942: Umbau eines Teilbereichs zu Wohnraum
(Wesentliche MaRnahmen ohne  1951: Erweiterungsanbau mit Wohnraumen
Anspruch auf Vollstandigkeit)
Angaben der Eigentimer:
ca. 1980er Jahre: Verklinkerung der Fassaden,
Einbau von Kunststoffenstern mit Isoliervergla-
sung;
ca. 2015: Einbau von Elektro-Flachheizkérpern;
2019: Erneuerung des Daches einschlief3lich
Dachstuhl und Warmedadmmung, Ausbau des
Dachgeschosses zu Wohnzwecken, im Erdge-
schoss Erneuerung von Bodenbeldgen und Tur-
blattern;
ca. 2020: Austausch Haustir und Nebenein-
gangstdr;
ca. 2022: Erneuerung Bad, neue Terrassenuber-
dachung

Konstruktionsart Massive Bauweise
Fassaden Ziegelmauerwerk
Innenwande Mauerwerk/ Leichtbau

Geschossdecken Holzbalkendecken .
Seite 8 von 14
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Geschosshohen

Treppen

Dach

Fenster

Gebaudeeingang
Zimmerturen
Bodenbelage
Wandoberflachen

Deckenoberflachen
Sanitéreinrichtung
Elektroinstallation
Heizung/ Warmwasser-
bereitung/etc.

Besondere Bauteile

Sonstiges

Energieausweis

4.3 Ehem. Hiihnerhaus

EG:ca.3,2m

EG - DG: Schmale und einfache Holztreppe;
zum Spitzboden Holzeinschubtreppe

Satteldach mit Tondachziegel, Pultdacher mit
Blechplatten

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Uberwie-
gend aus den 1980er Jahren); Rollladen

Kunststofftirelement mit Isolierverglasung
Holzturen in alten Holzzargen

Fliesen, Teppichboden, OSB-Holzwerkstoffplatten
Anstrich, Tapete, Fliesen

Anstrich, Rasterdecken, Kunststofffolien-Spann-
decke

Bad EG: Waschbecken, WC, bodengleiche Du-
sche

Nachgertstet, Installationen teils auf Putz

Zentral gesteuerte Elektro-Flachheizkorper;
Elektro-Warmwasserspeicher

Kamin mit Kassette im Wohnraum,
Terrassenuberdachung

Es ist eine unvorteilhafte Grundrissaufteilung mit
einigen gefangenen Raumen vorhanden.

Der Anbauteilbereich mit Hauswirtschaftsraum
und Bad liegt um einige Stufen tiefer.

Nicht vorliegend

Massive Bauweise; Baujahr 1953; Putzfassaden;
Pultdach mit Faserzement-Wellplatteneindeck-
ung (altersbedingt vermutlich mit Asbestbestand-
teilen); Metallfenster mit Einfachverglasung; Holz-
tar
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4.4 Ehem. Hiihnerstall

4.5 Gerateschuppen

4.6 AuBenanlagen

4.7 Bauzustand

(Bauschaden/ Reparatur-
stau/  Renovierungsstau/
etc.;

ohne Anspruch auf Voll-
sténdigkeit)

Massive Bauweise; Baujahr 1959; Putzfassaden;
Satteldach mit Tonziegeleindeckung; Metallfens-
ter mit Einfachverglasung; Holzturen; Blech-
schwingtore

Massive Bauweise; Baujahr unbekannt (der Bau-
weise nach alter als 50 Jahre); Ziegelfassaden;
Satteldach mit Tonziegeleindeckung; Metallfens-
ter mit Einfachverglasung; Holztir; Carportanbau
mit flachgeneigtem Pultdach mit Kunststoffplat-
teneindeckung

Bodenbefestigungen mit Betonpflaster und Be-
tonplatten; verschiedene Zaunanlagen; gartner-
ische Anlagen; Kleinklaranlage; Grundwasser-
brunnen; Versorgungsanschlisse

Wohngebaude

Es liegt ein nach duflerem Eindruck ein altersge-
mafer Bauzustand vor.

HINWEIS:

Fir den Wintergartenanbau sind in den vorliegen-
den amtlichen Bauakten keine Genehmigungs-
unterlagen vorhanden.

Ehemalige, zu Wohnhaus umgebaute Scheune
Es liegt teilweise Fertigstellungsbedarf vor, z.B.:
Treppengelander, Fenstergelander, Fulleisten.
HINWEIS:

Fir Teilumbauten der ehemaligen Scheune zu
Wohnraumen aus den Jahren 1942 und 1951
sind in den vorliegenden amtlichen Bauakten Ge-
nehmigungsunterlagen vorhanden. Fiur den spa-
teren Umbau der gesamten ehemaligen Scheune
zu einem Wohnhaus sind hingegen keine Geneh-
migungsunterlagen vorhanden.

Ehemaliges Huhnerhaus, ehemaliger Hiuhnerstall,
Gerateschuppen

Die Gebaude weisen an vielen Stellen erheblich-
en Instandhaltungsstau auf: z.B. Dacher, Wande,
Fenster, Decken Uberarbeitungsbedurftig (Wand-
risse, Putzablésungen, Feuchtigkeitsschaden,
etc.)
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4.8 Restnutzungsdauer

HINWEIS:

Fir den Carportanbau an den Gerateschuppen
sind in den vorliegenden amtlichen Bauakten
keine Genehmigungsunterlagen vorhanden.

AulRenanlagen
Grol¥flachige Betonbodenplatten und mdgliche

weitere unterirdische Reste von friiheren Gebau-
den noch vorhanden; Zaunanlagen weitgehend
Uberarbeitungsbedurftig; Pflasterbelage stellen-
weise stark uneben

Sonstiges
Auf dem Grundstiick und in den Gebauden be-

finden sich stellenweise diverse Gegenstande /
Materialien (z.B. Baumaterialien, Reste von alten
Faserzement-Wellplatteneindeckungen (alters-
bedingt vermutlich mit Asbestbestandteilen). Mog-
licherweise damit verbundene Entsorgungskos-
ten sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

Die Restnutzungsdauer errechnet sich in der Re-
gel aus der Differenz von wirtschaftlicher Nutz-
ungsdauer und Gebaudealter.

Weiterhin ist zu berucksichtigen, dass wesent-
liche Modernisierungs-, Sanierungs-, Instandsetz-
ungs- und Umbaumalnahmen die Restnutzungs-
dauer verlangern und dass unterlassene Instand-
haltungen die Restnutzungsdauer verkurzen kon-
nen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
gebaudes wird in Anlehnung an das Modell der
ImmoWertV zur Bestimmung der Restnutzungs-
dauer bei modernisierten Gebauden geschatzt auf
rd. 20 Jahren (Ubliche wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer 80 Jahre, fiktives Gebaudealter 60
Jahre, fiktives Baujahr 1965).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der zum
Wohnhaus umgebauten ehemaligen Scheune
wird in Anlehnung an das Modell der ImmoWertV
zur Bestimmung der Restnutzungsdauer bei
modernisierten Gebauden geschatzt auf rd. 35
Jahren (Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer 80 Jahre, fiktives Gebaudealter 45 Jahre,
fiktives Baujahr 1980).
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8. Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick im AuRenbe-
reich, das mit einem Wohnhaus und Nebengebauden bebaut ist.

Die Besichtigung des Wohnhauses konnte nur von aufden durchgefiuhrt werden.
Alle sonstigen Gebaude (ehemalige Scheune, Gerateschuppen, ehemaliger
Huhnerstall, ehemaliges Hihnerhaus) konnten hingegen vollstandig besichtigt
werden. Die Beschreibung und Bewertung erfolgen insofern teilweise nach den
amtlichen Bauakten und dem auferen Eindruck. Im Verkehrswert ist deshalb ein
Sicherheitsabschlag enthalten (siehe Punkt 7).

Ein Vergleichswertverfahren entféllt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorhanden ist. Bewertungsobjekte mit der hier vorliegen-
den Nutzbarkeit richten sich im Wert nicht nach Renditegesichtspunkten. Nach
den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
Fachliteratur ist der Verkehrswert derartiger Bewertungsobjekte mit Hilfe des
Sachwertverfahrens gemall §§ 35 bis 39 ImmoWertV zu ermitteln, da diese
Ublicherweise zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Der Sachwert wurde ermittelt mit rd. 338.000,00 €

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt "Emsdettener StralRe 255, 48485
Neuenkirchen" wird entsprechend der Lage auf dem Grundsticksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 ermittelt mit

340.000,00 EURO

Ich versichere, dass ich das Guta'c_ht"en u‘nabhé‘ngig, weisungsfrei, personlich,
unparteiisch und nach bestem Wis;;‘,én und Gewissen erstattet habe.
i

Q?‘XJJ‘J‘}JJ‘U‘

Ochtrup, 12.06.2025 DipI.-In\g. Dieter Gnewuch

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