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Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 26020-AGS

Grundbuch Ochtrup Blatt 4053
Lfd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Ochtrup, Flur 36, Flurstiick 484, Gebaude- und
Freiflache, Sandkuhle 6, GroRe 363 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Steinfurt, Aktenzeichen 9 K 24/25

Objekt- Grundstick (363 m?), bebaut mit einer Doppelhaushalfte
beschreibung (Ursprungsbaujahr unbekannt, entsprechend der Bauweise

ist das Gebaude um 100 Jahre alt, ca. 2/2014 wurde eine
Modernisierung mit Kernsanierung und Anbau begonnen, die
BaumaRnahmen wurden 2023 unterbrochen und seitdem
nicht weitergefuhrt, derzeit befindet sich das Gebaude in
einem Rohbauzustand, massive Bauweise, 1-geschossig mit
Dachgeschoss, nicht unterkellert, ca. 107 m* Wohnflache)

Verkehrswert EURO 80.000,00

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Das Original-
gutachten kann nach telefonischer Ricksprache (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 in elektronischer Form sowie als Aus-
druck, keine Haftung Gbernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist ausschlief3lich
fur den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu
verwenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung vefahrensbedingte Be-
sonderheiten der Zwangsversteigerung zu bertcksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
inhalts und seiner Anlagen (z.B. fur die freihandige Veraulerung aulderhalb der
Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe oder
Veroffentlichung) bedarf einer Rickfrage und schriftichen Genehmigung durch
den Gutachter.

www.gnewuch-janning.de



VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Gutachten-Nr. 26005-AGS

Objekt Doppelhaushilfte im Rohbauzustand
Sandkuhle 6, 48607 Ochtrup

Grundbuch von Ochtrup Blatt 4053

Lfd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Ochtrup, Flur 36, Flurstlick 484, Gebaude- und
Freiflache, Sandkuhle 6, Grof3e 363 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Steinfurt, Aktenzeichen 9 K 24/25

Ortsbesichtigung 07.05.2026
und Stichtag (Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

Dieses Gutachten besteht aus 17 Seiten zzgl. 12 Seiten Anlagen. Es wurde in 3-
facher Ausfertigung erstellt, davon eine fur die Unterlagen d. Sachverstandigen.
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2. Vorbemerkungen

2.1 Besonderheiten

2.2 Wertermittlungs-
grundlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein
Grundstlick, das mit einer Doppelhaushalfte be-
baut ist. Bei dem Gebdude wurde laut Baube-
ginnanzeige vom 14.01.2014 im Februar 2014
eine Modernisierung mit Kernsanierung und An-
bau begonnen. Die BaumaRnahmen wurden nach
Angaben der Eigentimerin im Jahr 2023 unter-
brochen und seitdem nicht weitergefuhrt. Derzeit
befindet sich das Gebaude in einem Rohbauzu-
stand.

Fir Gebaude im Rohbauzustand liegen keine un-
mittelbar anwendbare Wertermittlungsdaten vor.
In diesem Gutachten wird daher bei der Wert-
ermittlung zunachst vom Wert des fiktiv fertig ge-
stellten Gebaudes ausgegangen, um danach mit

entsprechenden Abschlagen den zustandsgemaf-

en Verkehrswert abzuleiten.

Objektunterlagen/-informationen:

Amtliche Bauakten

Grundbuchauszug

Abzeichnung der Flurkarte

Auskunft Gber Zulassigkeit von Bauvorhaben
Auskunft Uber Baulasten

Auskunft Gber Erschliefungsbeitrage
Auskunft Gber Altlasten

Auskunft Gber Wohnungsbindungen

Richtwertkarte/ Marktbericht des Gutachteraus-
schusses

Aufzeichnungen/ Fotos der Ortsbesichtigung
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Rechtsvorschriften, Normen:

Baugesetzbuch - BauGB -
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)
Wohnflachenverordnung - WoFIV -
Baunutzungsverordnung - BauNVO -

DIN 277

Literatur:

Kleiber digital:

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

Dieterich - Kleiber:

Die Ermittlung von Grundstiickswerten; 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 Grundstuckswert (GuG),
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung

2.3 Ortstermin Der Ortstermin fand am 07.05.2026 in der Zeit

(Dauer/ Teilnehmer) von 13.30 - 14.00 Uhr statt. Zum Ortstermin war
neben dem Sachverstandigen die Eigentimerin
erschienen.

Der hintere Grundstlicksbereich konnte aufgrund
von Wildwuchs nur eingeschrankt besichtigt wer-

den. Seite 4 von 29
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch

Grundbuch von Ochtrup Blatt 4053

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Abteilung llI
Hypotheken etc.

3.2 Lage
Kreis
Ort und Einwohnerzahl

Wohnlage

Entfernungen/ Verkehrslage

Topografische Lage
Immissionen

Grundstlcksausrichtung/
Zuschnitt

Lfd. Nr. 2: Gemarkung Ochtrup, Flur 36, Flurstick
484, Gebaude- und Freiflache, Sandkuhle 6,
Grofle 363 m?

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben

Lfd. Nr. 3 (zu Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnis-
ses): Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Steinfurt, 9 K 24/25). Eingetragen
am 15.10.2025.

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

Steinfurt
Stadt Ochtrup, ca. 21.000 Einwohner

Das Objekt liegt im sudwestlichen Stadtbereich,
ca. 1,5 km vom Ortskern (St. Lamberti Kirche)
entfernt; das ndhere Umfeld ist gepragt durch Ein-
familienhauser; Infrastruktureinrichtungen (Ein-
kaufsméglichkeiten, Schulen, Arzte, Behdrden,
etc.) sind gut erreichbar;

mittlere Wohnlage

ca. 0,2 km bis Bushaltestelle

ca. 1 km bis Bahnhof

ca. 2 km bis zur Bundesstralle B 54
ca. 5 km bis Kreuz B54/A31

ca. 40 km bis Kreuz B54/A1

Weitgehend ebenes Gelande
Stralienverkehrsgerausche
Es handelt sich um ein schmales, rechteckig zu-

geschnittenes Grundstlick, das nordwestlich der

Zufahrtsstrafde liegt. Seite 5 von 29
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3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StralRenausbau/Strallenart  Das o0.g. Grundstiick liegt an einer fertig ausge-
bauten StraBe (Tempo-30-StralRe), die ein gerin-
ges Verkehrsaufkommen aufweist. Zudem liegt es
an einem Kreisverkehr, der ein geringes bis mitt-
leres Verkehrsaufkommen aufweist.

ErschlieBungsbeitrage Nach Angaben der Stadt Ochtrup stehen keine
ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch
fir d. Stralenausbau und keine Kanalanschluss-
beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz

aus.

Anschlisse Versorgungs- Wasser- und Stromversorgungsleitungen, Kanal-

und Abwasserleitungen anschluss

Parkmdglichkeiten KFZ-Stellplatze sind auf dem Grundstick nicht
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.

Sonstiges Die derzeit auf dem Grundstiick befindliche Dop-
pelhaushalfte hat auf der dstlichen Giebelseite nur
einen Grenzabstand von ca. 1,2 m. Daher ist zum
einen die Durchfahrt zum hinteren Gartenbereich
nicht moéglich, zum anderen durfen aus Brand-
schutzgriinden in dieser Giebelwand keine Fens-
ter eingebaut werden.

3.4 Rechte und Belastungen

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

Planungsrechtliche Die Grundsticke des betreffenden Bebauungs-

Ausweisung plangebiets Nr. 108 "Baugebiet sudlich der Tau-

benstrale" weisen jeweils eine grofle Tiefe auf.
Der Bebauungsplan legt fest, dass die hinteren
Grundstiicksbereiche fir eine zusatzliche sepa-
rate Bebauung genutzt werden kénnen.

Seite 6 von 29
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Wohnungsbindungen
Denkmalschutz

Sonstige Festlegungen

Vorderer Grundstlicksbereich:

Allgemeines Wohngebiet; zweigeschossig als
Hochstmall; Grundflachenzahl 0.4; Geschoss-
flachenzahl 0.8; Sattel-/Walmdach; Traufhthe =
max. 7,5 m; Firsthdhe = max. 12 m; Baugrenze im
Abstand von 3 m parallel zur Stra’e vorhanden,
ansonsten ist das gesamte Grundstlick unter Be-
achtung der Ubrigen Festsetzungen bebaubar;
weitere Festsetzungen

Hinterer Grundstuicksbereich:

Allgemeines Wohngebiet; zweigeschossig als
Hochstmal®; Grundflachenzahl 0.4; Geschoss-
flachenzahl 0.8; Sattel-/Walmdach; Traufhéhe =
max. 5 m; Firsthéhe = max. 10 m; das gesamte
Grundstuck ist unter Beachtung der Ubrigen Fest-
setzungen bebaubar; weitere Festsetzungen

Keine
Nein

Nicht bekannt

S 90
+

JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 7 von 29



GNEY|_V

JANNING

p- ARCHITEKTEN
% ® Gutachten-Nr. 26020-AGS SACHVERSTANDIGE

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
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

Gebaudetyp Doppelhaushélfte mit Erdgeschoss und Dachge-
schoss und eingeschossigem Anbau; nicht un-
terkellert

Nutzung am Stichtag Keine Nutzung, da Rohbauzustand

Baujahr Das Ursprungsbaujahr ist hier unbekannt. Ent-

sprechend der Bauweise ist das Ursprungsge-
baude um 100 Jahre alt.

Konstruktionsart Massive Bauweise

Fassade des Gebaudes Putz

Innenwande Mauerwerk/ Leichtbau

Geschossdecken EG: Decke aus Beton und Leichtbausteinen

Seite 8 von 29
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Geschosshodhen

Treppen

Dach

Fenster

Gebaudeeingang
Zimmerturen
Bodenbelage
Wandoberflachen
Deckenoberflachen
Sanitarinstallation
Elektroinstallation
Heizung

Besondere Bauteile

Energieausweis

4.2 AuBRenanlagen

JANNING
ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE
EG:ca. 2,75 m;
DG: ca. 2,545 m

EG bis DG: Rohe Betontreppe

Hauptdach: Satteldach mit beschichteten Ton-
dachziegeln

Anbau: Pultdach nur mit Holzschalung und Folie
(Dacheindeckung fehlt noch)

Teils Kunststofffenster mit Dreifachverglasung
und elektrischen Rollladen vorhanden

Kunststofftirelement mit Isolierverglasung
Noch zu erstellen

Noch zu erstellen

Noch zu erstellen

Noch zu erstellen

Noch zu erstellen

Noch zu erstellen

Noch zu erstellen

Dachgauben

Nicht vorliegend

Teils Stahlmattenzaun vorhanden, ansonsten

Baustellenzustand

4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauzustand

Laut Baubeginnanzeige vom 14.01.2014 wurde im
Februar 2014 eine Modernisierung mit Kernsanie-
rung und Anbau begonnen. Durchgreifende Bau-
maflnahmen wurden daraufhin (teilweise) durch-
gefuhrt bzw. angefangen, wie z.B. Erstellung ei-
nes Anbaus, Erneuerung des Dachstuhls, der

Seite 9 von 29
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Sonstiges

4.4 Restnutzungsdauer

4.5 Zubehor

Dacheindeckung, der Erdgeschossdecke, der
Treppe, der Fenster. Die BaumaRnahmen wurden
nach Angaben der Eigentumerin im Jahr 2023
unterbrochen und seitdem nicht weitergefuhrt.
Derzeit befindet sich das Gebaude in einem Roh-
bauzustand.

Fir die tatsachlich vorhandene Fassaden-/
Grundrissaufteilung sind in den vorliegenden amt-
lichen Bauakten keine Genehmigungsunterlagen
vorhanden.

Die Restnutzungsdauer errechnet sich in der Re-
gel aus der Differenz von wirtschaftlicher Nutz-
ungsdauer und Gebaudealter. Bei dem hier zu be-
wertenden Gebaude kann jedoch aufgrund des
hohen Alters und der zwischenzeitlichen Bau-
malBnahmen die Restnutzungsdauer nicht unmit-
telbar aus dem Ursprungsbaujahr abgeleitet wer-
den.

Laut immoWertV Anl. 2 kann bei kernsanierten
Objekten die Restnutzungsdauer bis zu 90 % der
jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch
eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen
Zustand versetzt, der nahezu einem neuen
Gebaude entspricht. Die teilweise noch verbliebe-
ne alte Bausubstanz oder der von neuen Gebau-
den abweichende Zustand z.B. der AuRenwande
oder der Geschossdecken ist durch einen Ab-
schlag zu bertcksichtigen.

Unter der Annahme eines bereits fertig gestellten
Gebaudes (vgl. Punkt 2.1) wird mit Bertcksichti-

gung des von neuen Gebauden abweichenden Zu-

stands eines kernsanierten Gebdudes mit lange
den Witterungseinflissen ausgesetzter teiloffener
Konstruktion eine Restnutzungsdauer von ca. 85
% der ublichen Gesamtnutzungsdauer angenom-
men (80 Jahre - 15 % = 68 Jahre).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des fiktiv
fertig gestellten Gebdudes wird unter Berlck-
sichtigung der Konstruktion, der Ausstattung und
des Bauzustands ermittelt mit 68 Jahren (wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, fik-
tives Gebaudealter 12 Jahre).
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5. Wertermittlungsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstick einschlieBlich seiner Be-
standteile, wie Gebaude, AulRenanlagen und sonstige Anlagen. Bei der Wert-
ermittiung werden alle dem Sachverstandigen bekannten und den Verkehrswert
des Grundstlicks beeinflussenden tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umstande berlcksichtigt.

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

Der Verkehrswert ist gemaf § 194 BauGB nach dem Preis zu bestimmen, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag nach dem Zustand des
Grundstlcks einschlieRlich seiner Bestandteile zu erzielen ware.

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung - 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 Beriicksich-
tigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung 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 Ub-
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 fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich
ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand
des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.
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6. Bodenwert

Die Bodenwertermittlung wird auf Grundlage des fir die Lage des Bewertungs-
grundstticks veroffentlichten Bodenrichtwerts durchgefiihrt. Nachfolgend wird der
Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag und an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstiicks angepasst.

Der Bodenrichtwert einschl. ErschlieBung fir diesen Bereich betragt nach den
Unterlagen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt
zum Stichtag 01.01.2026 (siehe Anlage 7):

Bodenrichtwert beitragsfrei 170 €/m?

Lagequalitat

Das Bewertungsgrundstiick weicht vom durchschnittlichen Grundstick der
Richtwertzone in Hinsicht der Lagequalitat ab, weil es eine unvorteilhafte Nord-
westausrichtung hat und direkt an einem Schnittpunkt mehrerer Strafl3en liegt.

Es wird daher der folgende Abschlag bertcksichtigt:

170,00 X -10% -17,00 €/m?

rd. -15,00 €/m?

Grundstiickstiefe/-zuschnitt/-groe

Das Bewertungsgrundstiick weicht vom durchschnittlichen Grundstick der
Richtwertzone bei dem Zustandsmerkmal "Tiefe" des Grundstlicks ab. Da es fur
das Bewertungsgrundstiick nur eine Baugrenze im Abstand von 3 m parallel zur
StralRe gibt und es ansonsten unter Beachtung der Ubrigen Festsetzungen des
Bebauungsplans bebaubar ist, wird hier kein Abschlag fir unbebaubares Hinter-
land berlcksichtigt (vgl. Punkt 3.4 "Planungsrechtliche Ausweisung"). Allerdings
ist es nur etwa 9 m breit, was einen unglnstigen Grundstiickszuschnitt zur Folge
hat und eine hintere Bebauung erschwert. Weiterhin handelt es sich mit einer
GroRe von 363 m? um ein relativ kleines Grundstick. Kleinere Grundstlcke
werden am Grundstlicksmarkt in der Regel mit einem héheren Quadratmeter-
preis gehandelt, daher ist hierflir ein Zuschlag auf den Bodenrichtwert zu be-
rucksichtigen.

Zusammenfassend werden die oben genannten Vor- und Nachteile mit folgen-
dem Abschlag berucksichtigt:

170,00 X -3% = -5,10 €/m?

rd. -5,00 €/m?
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Definition des Bodenrichtwertes und Anpassung

Richtwert- |Bewertungs- Zu-/ Ab-
Merkmal grundstick | grundstiick schlag
Bodenrichtwert 170 €/m?
Stichtag 01.01.2026 |07.05.2026
Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand frei frei
Entwicklungsstufe Bauland Bauland
Art der Nutzung Wohnen Wohnen
Vollgeschosse -1l I
Bauweise offen offen
Flache (m?) 363
Tiefe (m) 30 40 -5 €/m?
Lagequalitat normal s.0. -15 €/m?
Angepasster Bodenrichtwert 150 €/m?

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitberiicksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Bertck-
sichtigung der Verhaltnisse am Grundsticksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

363 m? X 150 €/m? = 54.450 €

Bodenwert gesamt rd. 54.000 €
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7. Sachwert

Die Sachwertermittlung erfolgt auf der Grundlage gewdhnlicher Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010) vergleichbarer Gebaude mit ahnlichen Bewertungs-
merkmalen (Bauweise, Nutzung, Lage, GroRRe, Ausstattung, etc.). Der Sachwert
besteht aus dem Wert der baulichen Anlagen (Gebaude, AuRenanlagen, beson-
dere Einrichtungen) und dem Bodenwert. Die Normalherstellungskosten werden
auf die Wertverhaltnisse des Jahres 2010 (Index=100) bezogen. Die Bauneben-
kosten sind in den angegebenen Kostenansatzen enthalten.

Gebaude Wohnhaus

Berechnungsbasis
- Brutto-Grundflache 151,87 m?

Baupreisindex

Bund Basis 2010 (Basis 2021 = 100) 70,90
am Stichtag 137,00
Normalherstellungskosten

- NHK im Basisjahr 2010 1.020,00 €/m?
- NHK am Stichtag 1.970,94 €/m?
Regionalfaktor 1,0
Gewohnliche Herstellungskosten

- Normgebaude 299.335 €
- Sonderbauteile (s. 4.1) 15.000 €
Gebaudeherstellungskosten 314.335 €
Alterswertminderung linear

- (Fiktives) Alter 12 J.
- Wirtschaftliche Nutzungsdauer 80 J.
- Restnutzungsdauer 68 J.
- Wertminderungsfaktor -0,15

- Betrag -47.150 €
Zeitwert

- Gebaude 267.185 €
- Bes. Bauteile 0 €
Gewohnliche Gebaudekosten 267.185 €
Gebaudewerte insgesamt 267.185 €
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Gebaudewerte insgesamt

Zeitwert AuBenanlagen
Anteilig in % des Gebaudewertes
267.185 € X 7%

Wert der Gebaude und AuBBenanlagen
Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert ist zunachst nur ein Modellwert,
der erst mit Anwendung des Sachwertfaktors zum Sach-
wert fuhrt (vgl. § 7 ImmoWertV). Statistische Auswertun-
gen haben folgende Abhangigkeiten ergeben:

Der Sachwertfaktor hangt ab von der Hohe des vorlaufi-
gen Sachwerts, der Gebaudeart, des (fiktiven) Baujahrs,
der Kreisgebietslage und des Stichtags.

In Anlehnung an die diesbezuglichen Kaufpreisauswer-
tungen des Gutachterausschusses flr Grundstiickswer-
te im Kreis Steinfurt wird im vorliegenden Fall folgender
Sachwertfaktor angesetzt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

267.185 €

18.703 €

285.888 €

54.000 €

339.888 €

0,97

329.691 €
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Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (s. 4.3)

In Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3)
wird in Hinsicht auf den Fertigstellungszustand des Ge-
baudes von folgenden Gewerkeanteilen ausgegangen:

Bauteil Gebau- Bewer-
de all- tungs-
gemein objekt
Anteil  Anteil

(%) (%)

-
w

Auflenwande (einschl. Dammung) 23
Dach (einschl. Dammung) 15
Fenster und AuRRenturen 11
Innenwande und -tlren 11
Deckenkonstruktion und Treppen 11
FulRbdden 5
Sanitareinrichtungen 9
Heizung 9
Sonstige technische Ausstattung 6

OO OO0 -~ WwWw~N

Insgesamt 100 30

Neben dem Fertigstellungsgrad von ca. 30 % sind
noch die mit dem langen Baustellenstilllstand verbun-
denen Wiederaufnahmekosten (mdgliche Mehrkosten
fur Haftungsiibernah-men von schon vorhandenen
Bauleistungen, etc.), die fur die Fertigstellung noch
anfallenden Regiekosten und die Unwéagbarkeiten bei
Altbausanierungen zu bertcksichtigen. Die hier ange-
gebenen Abschlage sind Schatzwerte, die nach aule-
rem Eindruck ohne weitergehende Untersuchungen
veranschlagt wurden. Der Wertabschlag ist nicht
gleichzusetzen mit den tatsachlich anfallenden Kos-
ten!

329.691 € X 715 %

329.691 €

-247.268 €

Sachwert rd.

82.423 €

82.000 €
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8. Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstlick, das mit einer
nicht fertig gestellten Doppelhaushélfte bebaut ist.

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, 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. 82.000,00 €

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt "Sandkuhle 6, 48607 Ochtrup" wird
entsprechend der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zum Wertermittlungsstich-
tag 07.05.2026 ermittelt mit rd.

80.000,00 EURO

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

Yy .

Ochtrup, 12.06.2026 DipI.-In@. Dieter Gnewuch

Urheberschutz, alle Rechte vorbenaliten. 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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Anlage 2: Grundriss Erdgeschoss
Ohne Malstab
Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.
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Anlage 3: Grundriss Dachgeschoss
Ohne Malstab
Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.
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Anlage 4: Schnitt
Ohne Malstab

Anmerkung: Es liegen keine aktuellen Bauzeichnungen vor.
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Anlage 5: Brutto-Grundflache
Gemal DIN 277

Ein Aufmal® 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?)
Wohngebaude
EG 8,035 x 7,410
5,990 x 5,475 = 92,33
DG 8,035 x 7,410 = 59,54
Brutto-Grundflache (m?) ca. 151,87
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Anlage 6: Wohnflache
In Anlehnung an die Wohnflachenverordnung - WoFIV -

Ein Aufmal® des Gebaudes wurde nicht erstellt. Die RaumgréRen wurden tech-
nischen Berechnungen aus den Bauakten entnommen und stichprobenartig
Uberpruft. Sie sind insofern auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unter-
lagen, teilweise Uberschlaglich, aber mit fur 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 amtlichen Bauakten keine
Unterlagen vorhanden. Da mit den geanderten Grundrissaufteilungen keine we-
sentliche Veranderung der Gesamtgré3en verbunden ist, werden die Baugeneh-
migungszeichnungen als Grundlage verwendet.

Wohnhaus (m?)
Erdgeschoss
Windfang 2,89
Diele 6,21
Essen/Kiche 21,80
Wohnen 27,98
Bad 9,67
Erdgeschoss (m?) ca. 68,55
Dachgeschoss
Flur 2,12
Schlafen 19,33
Kind 1 8,28
Kind 2 8,31
Dachgeschoss (m?) ca. 38,04
Wohnflache gesamt m? ca. 106,59
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Anlage 7: Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2026

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Mordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt

Tecklenburger Stratte 10, 48565 Steinfurt
Tel.: 02551/68-1900

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01
Drar von Ihnen gewdhie Bareich liegt in der Gemeindea/Stadi Ochirup

Die gewdhile Adresse (st Sandkuhle 8,

Legends + i vkt v b Lk # GeoBasis-DE | BKG
O  Metirgechosaign Banesa i Qe D Geobasis NRW
ausgewihiter Richtwesl . Gowesbe | Industie / Sersogelsele b £m? @ Daten der Gutachlerausschisse
El Richtwmeytounm Fo :_1:*'..-. l- Chu Ir' W i Gy fiir Grundstilckswerls NRW
Falckposition = Lanhwrts r.‘- fenie Elagfie i -I.._,-I..
« Fléchen i Suiienbersich in B —— —
0O Gemeindegranze + Sarmeian Flichen in € L

Abtidung 1 Uberschizkane dar Richbwedzone mil Richtest an Prasectafionsk cordngs

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lags und Werl

Beschreibende Merkmale

Gomeinde Cchinig
Posthalizahl 48507
Gomarkunpsnams Cehinug
Outsted Ochitnug
Bodennchiwertnummer 1Toa0
Badanric hwer 1T D €5m?
Stichiag des Bodenrichiwenas 2028-01-01

Entwicklungszustand Bauredes Land
Bedragsrusiand befragle

Mulzungear aligemeines Wohngebisl
B Eing oflens Barweise
Geschosszanl ]

Timfe Am

Bodenrichiwert aum Hauptieststelungseeitpunkd 180 €&'m?
Hauptieststallungsoefpunkt 2022-01-mM

Freies Fald Zone OC 38

Tahadn 1: Rachworidelails
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Anlage 8: Fotos

Ansicht von Siidosten

Ansicht von Nordosten
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Anlage 8: Fotos

Erdgeschoss: Wohnen/Essen/Kuche
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Anlage 8: Fotos

Erdgeschoss: Diele
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Anlage 8: Fotos

Dachgeschoss: Raum
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Anlage 8: Fotos

Hinterer Grundstiicksbereich von Siidosten
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