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Geschäftsnummer 001 K 13 / 25 
 
 
G U T A C H T E N 
 
Verkehrswert gem. § 194 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017  
(BGBl. I S. 3634) 
FNA 213-1 
zuletzt geändert durch Art. 1, 2 G zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedingungen für die 
erneuerbaren Energien im Städtebaurecht v. 4.1.2023 (BGBl. I Nr. 6) 
 
 
 
GRUNDSTÜCK Langer Schemm 26  
                  
 33397 Rietberg 
                          
 Gemarkung Varensell 
                          
 Flur 33 
  
 Flurstück 18        651 qm     Gebäude- und Freifläche 
                                                                                           Langer Schemm 26 
 
 Grundbuch von Rietberg       Blatt 13678 BV lfd. Nr. 1 
 
 
    
AUFTRAGGEBER     Amtsgericht Rheda-Wiedenbrück 
  
                               Postfach 
   
                             33372 Rheda-Wiedenbrück 
   
                                 antragsberechtigt gemäß § 193 Abs. 1 Nr. 4  
   
                                 des Baugesetzbuches (BauGB). 
 
 
 
EIGENTÜMER a) Fatma Mercimek 
 
  Bauerkampstr. 26a 
  
  33397 Rietberg                        zu ½ Anteil 
 
 
  Rechtsanwälte Glasenapp, Westhoff & Osthues 
 
  Am Westwall 1 
 
  33397 Rietberg 
 
 
 
  b) Chiousein Moustafa Oglou 
 
  Langer Schemm 26 
 
  33397 Rietberg                        zu ½ Anteil 
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  Rechtswalt Murat Arslan 
 
  Kolbeplatz 4 
 
  33330 Gütersloh 
 
  
 
ANTRAGSDATUM  24.11.2025 
 
 
WERTERMITTLUNGS- 
STICHTAG Datum des Gutachtens 
 
 
 
Das Gutachten ist aufgrund der Unterlagen der Stadt Rietberg, den Ortsbesichtigungen am 
11.12.2025  und am 18.12.2025 und den Auskünften der Stadt Rietberg, der 
Versorgungsunternehmen und des Katasteramtes und des Gutachterausschusses des Kreises 
Gütersloh erstellt worden. 
 
Am 1. Ortstermin erschien außer einem Mieter niemand. Dieser war nicht von Herrn Oglou über den 
Termin unterrichtet worden und stimmte einer spontanen Besichtigung seiner Wohnung nicht zu. 
Am 2. Ortstermin erschien außer einer Mieterin niemand. Diese war nicht von Herrn Oglou über den 
Termin unterrichtet worden und stimmte einer spontanen Besichtigung ihrer Wohnung nicht zu. 
 
Es wurde das Gebäude von außen besichtigt, ein Protokoll aufgenommen und Fotos hergestellt.  
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1. VERWENDETE LITERATUR 
 
 
    - BauGB 55. Auflage 2023 Beck Texte im dtv 
 
    - Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken 
      (Wertermittlungs-Richtlinien 2006 – WertR 2006) 
      in der Fassung vom 1. März 2006 (BAnz. Nr. 108a, ber. Banz. Nr. 121)  
 
    - BauO NRW 2019 in der aktuell gültigen Fassung  
 
    - ImmoWertV vom 14.Juli 2021 
 
    - Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 5. September 2012 
 
    - Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes vom 12. November 2015 
 
    - Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts vom 20. März 2014 
 
    - 2. Berechnungsverordnung 
 
    - Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Kommentar und Handbuch 
      Kleiber / Simon Digital 2008 Bundesanzeiger Verlag 
 
    - Die Ermittlung von Grundstückswerten Hartmut Dieterich / Wolfgang Kleiber 
 
    - Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des Verkehrswertes von Grundstücken 
      30. Auflage Ross – Brachmann 
 
    - Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung 5. Auflage Kröll, Hausmann, Rolf 
      Werner Verlag 
 
    - Genesis Datenbank des statistischen Bundesamtes 
 
    - Grundstücksmarktbericht 2025 des Kreises Gütersloh 
 
    - Mietspiegel der Stadt Rietberg 2024 
  
 
 
2. ALLGEMEINES 
 
 
    2.1  Gesetzliche Grundlage 
 
    Gültig sind die Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken 
    (Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021 (BGBl. I S.3634).  
 
     
    2.2  Wertermittlungsverfahren 
 
 
    2.2.1 Definition des Verkehrswertes 
 
    Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 BauGB zu ermitteln. Danach 
    wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die 
    Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben- 
    heiten und tatsächlichen Eigenschaften der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des 
    Grundstückes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf 
    ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. 
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    2.3 Wertermittlungsverfahren 
 
    Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der  
    Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV in der Fassung vom 14.Juli 2021  
    § 6 beschrieben. Dort ist das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,  
    das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren für die Wertermittlung vorgesehen. 
    Die einzelnen Verfahren sind entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Markt unter 
    Berücksichtigung der allgemeinen Wertverhältnisse anzuwenden. 
    Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln. 
 
 
 
    2.3.1 Vergleichswertverfahren 
 
    Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grund- 
    stücken ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt zu vergleichen sind. Die Vergleichsgrund- 
    stücke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerten- 
    den Grundstück soweit wie möglich übereinstimmen. 
 
 
 
    2.3.2 Ertragswertverfahren 
 
    Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstück 
    marktüblich erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung für den Wert des Grundstückes      
    ist (z.B. Mehrfamilienhaus, Gewerbeobjekt). 
 
 
 
    2.3.3 Sachwertverfahren 
 
    Das Sachwertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn die bauliche Substanz im 
    Vordergrund der Bewertung steht und keine eigentlichen Erträge erzielt werden sollen 
    (z.B. Einfamilienhaus). 
    Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen Merkmalen. Bei der 
    Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, die Gebäude, 
    die Außenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen und der Wert der sonstigen An- 
    lagen, getrennt vom Boden nach Herstellungswerten zu ermitteln. 
 
 
 
    2.3.4 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 
 
    Im vorliegenden Fall wird das Ertragswertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes  
    herangezogen. 
 
 
 
    2.4 Bodenwert 
 
    Nach § 40 Absatz 1 der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021  
    ist der Wert des Grund und Bodens in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.  
    Gem.  § 40 Absatz 2 können neben oder anstelle von Preisen für Vergleichsgrundstücke  
    auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie  
    entsprechend den örtlichen Verhältnissen unter Berücksichtigung von Lage- und  
    Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Maß der baulichen Nutzung,  
    Erschließungszustand und jeweils vorherrschender Grundstücksgestalt hinreichend bestimmt sind. 
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3. GRUNDSTÜCKSBESCHREIBUNG 
 
    3.1  Lage und Nutzung 
 
    Das Grundstück Langer Schemm 26 liegt in der Stadt Rietberg im Ortsteil Neuenkirchen an der  
    Ortsausgangsstraße nach Varensell, in einem Wohngebiet. 
 
    Ein Kindergarten und eine Grundschule sind ca. 1 km entfernt. 
    Das Schulzentrum Rietberg ist in ca. 5 km zu erreichen. Hier befindet sich auch ein Freibad. 
 
    Läden für den täglichen Bedarf sind ca. 1 km entfernt.  
  
    Der nächste Bahnhof befindet sich in Gütersloh (ca. 11,5 km), die nächste Bushaltestelle an der  
    Varenseller Straße (ca. 400 m) 
 
    Die Lage an der Ortsausgangsstraße ist als lärmbelastet zu bezeichnen. 
 
 
 
    - Ort: Stadt Rietberg:  31.252 Einwohner / Stand 01.01.2025 
 
 Bestehend aus den Ortsteilen Rietberg (10.023), Neuenkirchen (5.862),  
 Mastholte (6.737), Westerwiehe (2.494), Bokel (1.898), Varensell (3.084)  
 und Druffel (1.154).  
 
 Die Stadt Rietberg verfügt über folgende Verkehrsanbindungen: 
 
 - Bundesstr. 64:   Münster – Rheda-Wiedenbrück – Paderborn 
 
 Die Stadt Rietberg hat mehrere Industriegebiete mit einem sehr breit gefächerten 
 Angebot an Industrieunternehmen. 
 Für den Ortskern der Stadt Rietberg gilt die Mitgliedschaft im Verein historischer 
 Ortskerne. Hierdurch gibt es Fördermöglichkeiten für Modernisierungen. 
 
 Allgemein: Die Stadt verfügt über Kindergärten, Grund-, Haupt- und Realschulen,  
 ein Gymnasium, eine Gesamtschule, Sportanlagen, ein Freibad, eine  
   Kleinschwimmhalle, eine Reithalle und Schießanlagen.  
 Das ehemalige Gartenschaugelände ist heute ein Erholungsgebiet. 
 
 Der Gewerbesteuerhebesatz beträgt zurzeit 414 %. 
 
 
 
    Weitere Entfernungen ca.: 
 
    Bielefeld   26 km 
 
    Paderborn 29,5 km 
 
    Gütersloh   12 km 
 
    Rietberg 4,5 km 
 
    Neuenkirchen 1,7 km 
 
    Rheda-Wiedenbrück  13 km  
 
    Verl 8,5 km 
 
    Autobahnanschluss A2      9 km 
 
    Bahnhof Gütersloh 11,5 km 
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     Das Flurstück 18 
 
    - ist ein Eckgrundstück 
 
    - ist mit einem Wohnhaus mit Anbau bebaut 
 
    - ist annähernd rechteckig zugeschnitten 
 
    - hat eine Südostlage 
 
    - ist 651 qm groß 
 
    - hat eine ebene Oberfläche 
 
    - hat eine Zufahrt zum Habichtsweg und zum Langen Schemm 
 
 
 
    3.2  Grundstücksqualität 
 
    Das Grundstück ist als Bauland ausgewiesen. 
    Es liegt im Geltungsbereich der Satzung gemäß §34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB: „Rüschfeld“ 
 
    Es gelten folgende Auflagen: Es handelt sich um ein „Dorfgebiet“ 
    Es sind max. 2 Wohnungen je Wohngebäude zulässig. 
    Die Grundstücksgröße soll mindestens 800 qm betragen. 
 
 
    Weitere Auflagen siehe Anlage 
 
 
 
    3.3  Sonstiges 
 
    Das Flurstück ist nicht im Altlastenkataster verzeichnet. Weitere Erkenntnisse liegen nicht vor. 
 
    Eine Eintragung im Baulastenverzeichnis ist seit 1993 nicht vorgenommen worden. 
    Frühere Eintragungen sind nicht bekannt. 
 
    Das Gebäude steht nicht unter Denkmalschutz. 
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    3.4 Grundbuch 
 
    Grundbuch von Rietberg Blatt 13678 BV lfd Nr. 1 
 
    Abteilung II 
 
    lfd Nr. 1 
 
    Beschränkte persönliche Dienstbarkeit zugunsten der Vereinigten Gas- und Wasserversorgung  
    GmbH, Rheda-Wiedenbrück bestehend in dem Recht zum Verlegen, zum Betrieb und zur  
    Unterhaltung einer Wasserleitung in Verbindung mit einem Bau- und Einwirkungsverbot. 
    Unter Bezug auf die Bewilligung vom 03. Februar 1979 eingetragen am 23. Mai 1979. Hierher  
    übertragen am 14.09.2010. 
 
    lfd Nr. 3 
 
    Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet  
    (Amtsgericht Rheda-Wiedenbrück, 001 K 13 / 25).  
    Eingetragen am 12.09.2025. 
 
 
    Abteilung III 
 
    Eventuell vorhandene Eintragungen sind ohne Auswirkung auf das Gutachten und werden 
    daher nicht aufgeführt. 
 
 
 
    3.5 Erschließungszustand 
 
    Das Grundstück Langer Schemm 26 ist ein Eckgrundstück. 
    Es liegt an einer Kreisstraße (K 41) Langer Schemm. Sie ist asphaltiert und hat einseitig einen  
    Bürgersteig / Radweg.  
    Der Habichtsweg ist asphaltiert und hat keinen Bürgersteig oder Radweg. 
     
    Das Gebäude besitzt einen Strom, Wasser-, Gas-, Schmutzwasser- und Regenwasseranschluss. 
         
    Für die Straße „Langer Schemm“ fallen keine Erschließungskosten an, da es sich um eine  
    Kreisstraße handelt. 
    Der Habichtsweg ist nicht endgültig ausgebaut. Hier werden noch Kosten anfallen. 
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4. GEBÄUDEBESCHREIBUNG 
 
 
    4.1  Einfamilienhaus mit Wohnungen im Stallanbau 
 
    Gebäudeart:        Wohnhaus  
 
    Baujahr:              1956, AZ 3224 / 55, Errichtung eines Einfamilienhauses 
 1976, bauaufsichtlich geprüft 19.02.1975, Antrag auf Nutzungsänderung 
 
    Es wurde eine Außenbesichtigung durchgeführt. Die Gebäudebeschreibung bezieht sich also auf  
    von außen sichtbare Bauteile und die Baubeschreibungen in der Bauakte der Stadt Rietberg. 
 
    Das Wohnhaus von 1956 und die Erweiterung sind 1 ½ - geschossig und ca. zur Hälfte unterkellert.  
    Der Stallanbau, in den nachträglich 1976 Wohnungen eingebaut wurden, ist 1-geschossig und nicht  
    unterkellert. 
 
    Für den Stallanbau gibt es keine Baugenehmigung, nur für die Nutzungsänderung desselben. 
    Die Aufteilung der Fassaden stimmt nicht mit dieser Genehmigung überein.  
    Eine Stahltreppe zur Erschließung der Wohnung 3 im Dachgeschoss des Stallanbaus gibt es nicht. 
    Ich gehe davon aus, dass der ursprüngliche Stallanbau und die Wohnhauserweiterung Anfang bis  
    Mitte der 60er Jahre errichtet wurden. 
 
    Für dieses Gutachten gehe ich von der genehmigten Aufteilung des Gebäudes aus. 
     
 
    Keller 
 
    Fundamente            Stampfbeton 
 
    Sohle                       Stampfbeton 
 
    Außenwände         massives Mauerwerk, von innen dicht geputzt 
 
    Innenwände          massives Mauerwerk 
 
    Fenster                    Stahlkellerfenster mit Einfachverglasung und Mäusegitter 
  
    Innentüren              konnte nicht besichtigt werden 
 
    Decke                     Beton  
  
    Treppe                    konnte nicht besichtigt werden  
 
    Heizung Wolff Kessel 22,8 kW, 2000 (Schornsteinfeger Herr Jens Heidergott) 
 
    Sanitär konnte nicht besichtigt werden 
 
 
    Erdgeschoss  
 
    Außenwände      1- oder 2-schaliges Mauerwerk von außen verputzt 
 Nordwestansicht, Südostgiebel (Anbau), Südwestgiebel, Südostansicht und             
 Südwestansicht (Anbau) nachträglich verklinkert 
 
    Innenwände         massives Mauerwerk geputzt 
  
    Decke         laut Baugenehmigung massiv 
 
    Fußboden             konnte nicht besichtigt werden 
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    Treppe                    Innentreppe: konnte nicht besichtigt werden 
 Stahlaußentreppe: ist nicht vorhanden 
 
    Heizung konnte nicht besichtigt werden  
 
    Fenster    Kunststofffenster mit Isolierverglasung 
 Aluhaustür 
 
    Innentüren konnte nicht besichtigt werden 
 
    Sanitär konnte nicht besichtigt werden 
 
    Sonstiges 2 Garagentore 
 
 
    Dachgeschoss  
 
    Außenwände      1- oder 2-schaliges Mauerwerk von außen verputzt 
 Nordwestansicht, Südostgiebel (Anbau), Südwestgiebel, Südostansicht und             
 Südwestansicht (Anbau) nachträglich verklinkert 
 
    Innenwände         massives Mauerwerk geputzt 
  
    Decke         laut Baugenehmigung im Wohnhaus massiv 
 laut Baugenehmigung im Nebengebäude Holzbalkendecke 
 
    Fußboden             konnte nicht besichtigt werden 
 
    Treppe                    konnte nicht besichtigt werden 
 
    Heizung konnte nicht besichtigt werden  
 
    Fenster    Kunststofffenster mit Isolierverglasung 
 Dachflächenfenster 
 
    Innentüren konnte nicht besichtigt werden 
 
    Sanitär konnte nicht besichtigt werden 
 
 
    Dachkonstruktion   Satteldach 
 
    Dacheindeckung schwarze Tonpfanne 
  
    Dachrinne Zink 
 
 
    Mängel 
 
    - Die Fenster- und Türöffnungen entsprechen nicht den genehmigten Plänen. Die Außentreppe ist  
      nicht vorhanden. Die Aufteilung im Gebäudeinneren kann daher auch nicht mit den genehmigten  
      Plänen übereinstimmen. Es muss eine nachträgliche Legalisierung beantragt werden. 
 
    - Die Heizungsanlage ist 25 Jahre alt. Es werden keine erneuerbaren Energien genutzt. 
 
    - Die Dachrinnen sind abgängig. 
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    4.2  Außenanlagen 
 
    Folgende Außenanlagen sind vorhanden: 
 
    - Anschlüsse an das Strom-, Gas-, Wasser-, Schmutzwasser-, Regenwasser- und Telefonnetz 
  
    - Terrassenüberdachung 
      
    - sehr einfache Gartenanlage  
 
    - Hofbefestigung 
  
    - Befestigter Weg zu den Haustüren, gepflasterter Stellplatz 
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5. FLÄCHENBERECHNUNG 
 
    Die Maße sind den vorliegenden Unterlagen entnommen.  
 
 
 5.1  Bebaute Fläche  
 
    Wohnhaus 1956 9,30 x 8,10 = 75,33 qm 
    ========= 
 
 
    Nutzungsänderung Erweiterung 
    Stallanbau 1976 ~5,72 x 8,10 + 12,375 x 7,25 = 136,05 qm 
    ========= 
 
 
  
 5.2  Wohnfläche  
 
    Die Wohnflächen werden den Bauantragsunterlagen von 1955 und 1975 entnommen.  
    Sie stimmen aufgrund der von außen sichtbaren Lage der Fenster, Türen und Tore und der  
    fehlenden Außentreppe nicht mit den Gegebenheiten überein. 
    Es müsste ein Aufmaß und eine nachträgliche Legalisierung durchgeführt werden. 
 
 Einfamilienhaus 
 
 Erdgeschoss 
 
 Flur 2,36 x (3,74 + 3,64 – 2,50) 
   - 1,00 x 3,60 = 7,92 qm 
 Schlafzimmer 4,30 x 3,74 = 16,08 qm 
 Bad, WC 1,80 x 3,74 = 6,73 qm 
 Wohnküche 4,30 x 3,64 = 15,65 qm 
 Kochküche 2,30 x 2,50 = 5,75 qm 
 Waschküche 1,86 x 3,64 = 6,77 qm 
    _________ 
    58,90 qm 
 abzgl. 3 % Putz  -  1,77 qm 
    _________ 
    57,13 qm 
    ========= 
 
 
 Dachgeschoss 
 
 Flur 2,36 x 4,76 + 1,02 x 1,92 
   - 1,00 x 3,60 - 0,5 x 1,36 x 0,7 = 9,12 qm 
 Schlafen 4,30 x 3,74 – 0,5 x 4,30 x 0,7 = 14,58 qm 
 Zimmer 4,30 x 3,64 – 0,5 x 4,30 x 0,7 = 14,15 qm 
 Zimmer 4,28 x 2,50 – 0,5 x 4,28 x 0,7 = 9,20 qm 
 Vorrat 1,80 x 3,74 – 0,5 x 1,80 x 0,7 = 6,10 qm 
    _________ 
    53,15 qm 
 abzgl. 3 % Putz  - 1,59 qm 
    _________ 
    51,56 qm 
    ========= 
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 Gesamt 
 
 Erdgeschoss  57,13 qm 
 Dachgeschoss  51,56 qm 
    _________ 
    108,69 qm 
    ========= 
 
 
    Erdgeschoss 
 
 Wohnung 1 
 
 Wohnen und Kochen 3,70 x 4,00 = 14,80 qm 
 Schlafen 3,70 x 5,415 = 20,04 qm 
 Flur 1,30 x 3,70 = 4,81 qm 
 WC und Waschraum 1,90 x 2,40 = 4,56 qm 
 Abstellen 1,10 x 1,40 = 1,54 qm 
    _________ 
    45,75 qm 
 abzgl. 3 % Putz  - 1,37 qm 
    _________ 
    44,38 qm 
    ========= 
 
 
 Wohnung 2 
 
 Schlafen 4,20 x 3,155 = 13,25 qm 
 Flur 3,00 x 1,00 = 3,00 qm 
 WC und Waschraum 3,00 x 0,80 = 2,40 qm 
 Wohnen 4,50 x 3,15 = 14,18 qm 
 Flur, Abstellen 3,40 x  2,60 = 8,84 qm 
 Abstellen – Waschküche 3,40 x 1,90 = 6,46 qm 
    _________ 
    48,13 qm 
 abzgl. 3 % Putz  - 1,44 qm 
    _________ 
    46,69 qm 
    ========= 
 
 
 Dachgeschoss 
 
 Wohnung 3  
 
 Wohnen 4,50 x 3,00 – 0,50 x 4,50 = 11,25 qm 
 Schlafen 3,85 x 2,45 – 0,50 x 3,85 = 7,51 qm 
 Abst. WC Waschraum 4,00 x 2,45 – 0,50 x 4,00 = 7,80 qm 
 Flur 4,50 x 1,10 = 4,95 qm 
    _________ 
    31,56 qm 
 abzgl. 3% Putz  - 0,95 qm 
    _________ 
    30,61 qm 
    ========= 
 
    Die geplante Wohnung 4 wurde vom Bauamt nicht genehmigt 
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 Gesamt 
 
 Erdgeschoss 
 
 Wohnung 1  44,38 qm 
 Wohnung 2  46,69 qm 
    _________
    91,07 qm 
    ======== 
 
 
 Dachgeschoss 
 
 Wohnung 3  30,61 qm 
    ======== 
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6. BODENWERT 
 
    Der Bodenwert wird vorrangig durch das Vergleichswertverfahren ermittelt. Im vorliegenden 
    Fall ergibt aber auch der Bodenrichtwert eine aussagekräftige Zahl. 
 
    Richtwerte nennen den durchschnittlichen Quadratmeter-Wert eines fiktiven gut ge- 
    formten, unbebauten, baureifen Grundstückes in ortsüblicher Größe und entsprechender 
    Lage. Sie enthalten Erschließungskosten, d.h. folgende Beiträge bzw. Abgaben wurden bereits  
    erhoben bzw. müssen nicht mehr entrichtet werden: 
 
 Erschließungsbeiträge (§ 127 Baugesetzbuch – BauGB) 
 Kanalanschlussbeiträge (nach Kommunalabgabengesetz – KAG) 
 Kostenerstattungsbeiträge für naturschutzrechtliche Ausgleichsmaßnahmen (§ 135 a BauGB) 
 
 
    Das Grundstück Langer Schemm 26 ist in der Form vergleichbar mit den Grundstücken in der  
    Umgebung. 
    Ich mache daher aufgrund der Form keinen Zu- oder Abschlag. 
     
    Die Größe des Flurstücks 18 (651 qm) überschreitet die Größe des Bodenrichtwert-  
    grundstücks (600 qm) nur geringfügig.  
    Der Gutachterausschuss des Kreises Gütersloh hat für Grundstücke zwischen 200 qm und 900 qm  
    keine relevanten Unterschiede festgestellt. 
    Ich mache also keinen Zu- oder Abschlag aufgrund der Größe. 
     
    Das zu bewertende Grundstück liegt am Rand des Bodenrichtwertgebietes an der Kreisstraße K 41    
    mit einer zeitweise erhöhten Lärmbelastung. 
    Außerdem handelt es sich um ein Eckgrundstück. 
    Ich mache daher einen Abschlag von 10 % aufgrund der Lage. 
   
    Die Bebauung nutzt das Grundstück gut aus. 
    Daher mache ich aufgrund der Bebauung keinen Zu- oder Abschlag. 
 
    Für die Straße „Langer Schemm“ fallen keine Erschließungskosten an, da es sich um eine  
    Kreisstraße handelt. 
    Der Habichtsweg ist nicht endgültig ausgebaut. Hier werden noch Kosten anfallen. 
    Ich gehe von einem geschätzten Annäherungswert aus. 
  
    In Abteilung II des Grundbuchs ist eine beschränkte persönliche Dienstbarkeit eingetragen,  
    siehe 3.4 auf Seite 10. 
    Ich mache  einen pauschalen Abschlag von 2.000 €. 
 
    Es ergibt sich folgender Bodenwert: 
 
 
    Flurstück 18 
 
    651 qm  x 220,00 € / qm x 0,9 =  128.898,00 € 
    abzgl. Erschließungskosten 651 qm x 45 € / qm = - 29.295,00 € 
    abzgl. persönlich beschränkte Dienstbarkeit - 2.000,00 € 
 ____________
 97.603,00 €
 
  
 
 
    rund 98.000,00 € 
 ========== 
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7. GEBÄUDEBEWERTUNG 
 
    Für die Gebäudewertermittlung sind nach der Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) das 
    Vergleichswert-, das Ertragswert- oder das Sachwertverfahren vorgesehen. 
    Im vorliegenden Fall wird der Wert durch das Sachwertverfahren ermittelt. 
    Die Ertragswertermittlung erfolgt entsprechend den § 27 – 34 der ImmoWertV. Relevant sind 
    der Boden- und Bauwert auf der Grundlage der marktüblich erzielbaren Erträge. 
 
 
 
    7.1  Ertragswert 
 
    7.1.1 Ermittlung der Restnutzungsdauer für das Wohnhaus 
 
    Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebäuden nach dem Sachwertmodell  
    der AGVGA – NRW 
 
 
    Modernisierungselemente                                                               max. Punkte erreichte Pkt. 
 
      Wohnhaus 
 

 Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wärmedämmung 4 0 
 Verbesserung der Fenster und Außentüren 2 0 
 Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0 
 Modernisierung der Heizungsanlage 2 0 
 Wärmedämmung der Außenwände 4 0 
 Modernisierung von Bädern 2 0 
 Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fußböden, Treppen 2 0 
 Wesentliche Änderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0 

 __________________ 
  0 
 
    Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie folgt  
    ermittelt werden: 
 
      0 –   1 Punkte    = nicht modernisiert 
      4 Punkte    = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 
      8 Punkte    = mittlerer Modernisierungsgrad 
    13 Punkte    = überwiegend modernisiert 
 ≥ 18 Punkte    = umfassend modernisiert 
 
     
    Eine Modernisierung nach den o.g. Punkten ist nicht nachgewiesen. Die Heizungsanlage ist  
    25 Jahre alt. Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden. 
 
    Zum Wertermittlungsstichtag hat das Wohnhaus von 1956 ein Alter von 69 Jahren und eine  
    Restnutzungsdauer von 11 Jahren. 
    Das Baujahr der Erweiterung und des Stallanbaus ist in der Bauakte der Stadt Rietberg nicht  
    belegt. Die Nutzungsänderung ist 1976 genehmigt und durchgeführt worden. 
    Die Gesamtnutzungsdauer beträgt 80 Jahre. 
 
    Ich gehe von einer gemeinsamen Restnutzungsdauer von 20 Jahren aus. 
 
    Ich gehe also für das Gebäude von einem Alter von 60 Jahren (1965) und einer 
    Restnutzungsdauer von 20 Jahren  aus. 
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    7.1.2  Vorläufiger Ertragswert     
 
    Mietspiegel 2024 der Stadt Rietberg 
 
    Baujahr 1961 - 1967 
 
    Wohnungsgröße 
     
    über 25 qm bis 50 qm     4,97 € / qm – 7,54 € / qm 
 
    über 95 qm                     4,99 € / qm – 7,77 € / qm 
 
 
    Es hat nur eine Außenbesichtigung stattgefunden. Aus den Grundrissen geht hervor, dass es sich  
    um sehr kleine Bäder handelt. Eine Renovierung konnte nicht nachgewiesen werden. Ich gehe  
    daher vom unteren Wert aus. 
      
    Im Grundstücksmarktbericht des Gutachterausschusses des Kreises Gütersloh von 2025 ist für  
    Mehrfamilienhäuser ein Liegenschaftszinssatz von 3,7 mit einer Standardabweichung von 1,32  
    angegeben. 
 

      

Verwaltung  Wohnung 4 351,00 € 1.404,00 € 10,02%
Verwaltung Garage 1 46,00 € 46,00 € 0,33%
Instandhaltung 230,37 qm 13,80 € 3.179,11 € 22,70%
Instandhaltung Garage 1 104,00 € 104,00 € 0,74%
Mietausfall 2,00% 14.005,35 € 280,11 € 2,00%

5.013,21 € 35,79%

qm qm
Wohnfläche Whg. 1-3 121,68 121,68 qm
qm-Miete 4,97 €
Mietertrag / Monat 604,75 €
Wohnfläche Whs 108,69 108,69 qm
qm-Miete 4,99 €
Mietertrag / Monat 542,36 €
Garage 1,00 1,00
qm-Miete 20,00 €
Mietertrag / Monat 20,00 €

Jahresrohertrag 14.005,35 €
Bewirtschaftungskosten 35,79% - 5.013,21 €
Bodenwertverzinsung 3,7% - 3.626,00 €

Reinertragsanteil der baulichen Anlage 5.366,14 €
Kapitalisierungsfaktor 13,96

Wert 74.911,31 €

rund 75.000,00 €
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    7.1.3 Zusammenstellung zum Ertragswert 
 
    Bodenwert  98.000,00 € 
 
    Wohnhaus, Garage 75.000,00 € 
 
    Strom-, Gas- und Wasseranschluss  6.000,00 € 
 ____________ 
    vorläufiger Ertragswert 179.000,00 €  
 ============ 
 
    Eine Marktanpassung des vorläufigen Ertragswertes muss nicht erfolgen, da von aktuellen  
    Liegenschaftszinssätzen ausgegangen wird. 
 
 
 
    7.1.4 Objektspezifische Anpassung 
     
    Für das zu bewertende Wohnhaus müssen folgende Aspekte berücksichtigt werden: 
 
 
    - Die Lage an der Straße „Langer Schemm“ ist zeitweise laut. 
  
    - Es hat nur eine Außenbesichtigung stattgefunden. 
 
    - Die Aufteilung des Gebäudes entspricht nicht den genehmigten Plänen. 
 
    - Der Habichtsweg ist noch nicht endgültig ausgebaut. 
 
    - Das Marktgeschehen im Jahre 2022 war uneinheitlich. Im 1. Halbjahr war die Nachfrage erhöht  
      (hieraus resultieren im Wesentlichen die gestiegenen Bodenrichtwerte und Faktoren) und ein  
      Abbruch der Nachfrage im 2. Halbjahr. Die verringerte Nachfrage hat sich im Jahr 2023  
      fortgesetzt. 
 
 
     Aufgrund der o.g. Faktoren insbesondere der Außenbesichtigung mache ich einen Abschlag von 
     20 % auf den vorläufigen marktangepassten Ertragswert. 
 
    179.000,00 € x 0,8 = 143.200,00 € 
 
 
    rund                           143.000,00 € 
                                     ===========  
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8. VERKEHRSWERT 
 
    Der ermittelte Ertragswert oder der ermittelte Sachwert geben nicht den Verkehrswert wieder. Der  
    Verkehrswert ist ein am Markt erzielbarer Preis für das vorliegende Objekt. In diesem Fall liegen  
    folgende Werte vor: 
 
 
    Ertragswertverfahren   143.000,00 € 
 
 
 
    Es handelt sich um ein Mehrfamilienhaus mit mindestens 2 Mietparteien und einer von Herrn Oglou 
    genutzten Einheit. 
 
    Zur Ermittlung des Verkehrswertes lege ich in diesem Fall das Ertragswertverfahren  
    zugrunde.  
 
    Es ergibt sich folgender Verkehrswert  
 143.000,00 € 
                                         ========== 
 
 
 
9. SONSTIGES 
 
    - Im Gebäude Langer Schemm 26 ist Herr Chiousein Moustafa Oglou, 1 Mietpartei mit  
      2 Bewohnern und 1 Mietpartei mit 1 Bewohner gemeldet. 
      Mietverträge liegen mir nicht vor. 
 
    - Eine feste Betriebsstätte ist nicht vorhanden. Herr Chiousein Moustafa Oglou hat aber eine  
      Reisegewerbekarte für das Marktgewerbe. 
 
    - Ob es einen Wohnungsverwalter gibt konnte nicht geklärt werden. 
 
    - Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, konnte nicht geprüft werden. 
 
    - Eine Wohnungsbindung ist nicht vorhanden. 
 
 
 
10. HAFTUNGSAUSSCHLUSS 
 
      Eine Haftung für nicht erkennbare oder verdeckte Mängel, für Mängel an nicht zugänglich ge- 
      machten Bauteilen, sowie für sonstige, bei der Besichtigung nicht festgestellte Grundstücks- 
      gegebenheiten, wird ausdrücklich ausgeschlossen. 
 
      Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber bestimmt und darf nur für den angegebenen Zweck 
      und als Ganzes verwendet werden. Vervielfältigungen und Verwendung durch Dritte sind nicht  
      zulässig. 
 
 
 
 
Rheda-Wiedenbrück, den 27.01.2026 
 
 
 
 
 
____________________ 
Dipl.-Ing. Michaela Köller 
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Anlagen: 
 
Übersichtsplan 
Auszug Stadtplan Rietberg 
Auszug aus dem Liegenschaftskataster /Flurkarte      M  1 : 1.000 
Luftbild 
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Stichtag 01.01.2025 
Auszug aus dem Flächennutzungsplan 
Satzung gemäß §34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB: „Rüschfeld“ 
Befreiungsbescheid 
 
Lageplan 
Wohnhaus 1955 
Nutzungsänderung 1975, Grundrisse, Schnitt, Ansicht 
Nutzungsänderung 1975, Lageplan, Ansichten 
 
Fotos 
























































