Archiektin Dipl. Ing. (FH) r SACHVERSTANDIGENBURO

Jytte Droste e
. ) Von der Architektenkammer  Nordrhein-Westfalen
Offentlich bestellte U[‘d ‘ ‘ offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die
vereidigte Sachverstandige ( ) Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Internetexposee
(im Sinne des § 194 BauGB) (1426-0625-OF)

fur das mit einem Einfamilienhaus
(als Doppelhaushalfte)
bebaute Grundstiick

WasserstralRe 39
32602 Vlotho

Die vorliegende Internet-Version enthélt neben den Fotos
und den Grundrissen keine weiteren Anlagen.

Das vollstdndige Gutachten kann nach vorheriger
Anmeldung in der Geschéftsstelle des Amtsgerichts

Bad Oeynhausen (05731 / 158-0) eingesehen werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Oeynhausen
Geschaftszeichen 003 K 015/25

Verkehrswert (Marktwert)

zum 15.07.2025

insgesamt rd. 151 -000,00 €

in Worten (Einhunderteinundfiinfzigtausend Euro)

Kreuzweg 10 o 32312 Lubbecke — Stockhausen  Telefon: 05741 - 300 27 - Telefax: 05741 - 390 309



Gutachten 1426-0625-OE 003 K 015/25 -1-

Inhaltsverzeichnis
1. AUIFAG UNG ZWECK ...t 2
2. VODEMEIKUNGEN ...ttt 3
T [T 1Y TR 3
2.2 Regionaler IMmODIIENMATKL............ccviiiriiiii e 4
3. Beschreibung des GrunASUCKS ...........cvvieriiiriiieieiescesess s 5
3.1 AlIGEMEINE ANGADEN ... 5
3.2 SONSHPE ANGADEN ...ttt 5
TR T I o S 6
3.4 Zuschnitt und Beschaffenheit...........cooviiiiiiie s 6
3.5 Rechtliche GEgEDENNEILEN ..........c.cviviiiicc e 7
4. Beschreibung der baulichen ANlage...........covviiiiiiieiieee s 9
A AlIGEMEINES ... 9
4.2 OrtSDESICNEGUNG ..o 9
4.3 Bauart UNA BaUJANT .......corieeecee e 10
4.4 Bauweise UNd AUSSEATIUNG.......ccriiiiiiricrieir e 11
4.5  BaUlICher ZUSTANG .......coiiiiee et 12
46  Gesamteindruck/ ZUSamMMENTASSUNG.........ueuvuiuririrreiieiireiseieiseseesssee s nsens 13
AT BAUZANIEN ...ttt 14
5. WertermitlungSVEITANTEN ......c.cviiiicce bbb 15
0.1 AlIGEIMEINES ... 15
52 Wahl des ErmittlungSVerfahrens ...........coccviiiieiiiicees e 15
6. Ermitlung des BOAENWEIES ........cciviicieccscs e 16
8.1 AlIGEMEINES ...ttt bbbt 16
6.2  Preisvergleich zum 01.01.2025 (§ 196 BAUGB)........ccoovuiiiuriiiniinieeseeeesee e 16
6.3 Ableitung des BOUBNWEILES.........ccuiiiieirieeieieis s 16
B.4  BOUBNWEIT ..ottt 16
7. SACNWEIVEITANIEN ...t 17
T GEDAUABUALEN ..ot 18
7.2 AUBENANIAGEN ...ttt bbbt sttt b et 19
7.3 Besondere Bauteile und Betriebseinfichtungen ... 19
7.4 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlage ..., 19
T 1 =14 4 e= ] 7= TSt o TR 20
8. EMragSWerVEIrTANIEN ........c.iiiei s 21
8.1 JANIESIONEIIAG ...t 22
8.2  Bewirtschaftungskosten / JAhreSreinerrag ........covvveevieerieiriiseeee e 23
8.3 Ertragswert der baulichen ANIAge ..........coiiiirirreee s 24
8.4  Ertragswert des GrUNASIUCKS .........ccvviviveieiicicieisce s 24
9. Verkehrswert (§194 BaUGB) ........coviuiviiiiicce et 25
01T o TSSO 26

LIEEIATUNVEIZEICNNIS ...ttt ettt ettt ettt et et et et et e et e et er e e et eeeereete et e et e er e st e et et et enaeanneees 34



Gutachten 1426-0625-OE 003 K 015/25 -2-

1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit dem Schriftsatz vom 06.06.2025, ihr zugestellt am 10.06.2025, durch das
Amtsgericht Bad Oeynhausen beauftragt, ein Wertgutachten firr das bebaute Grundstiick

Gemarkung: Vlotho
Flur: 10
Flurstiick: 670
Grole: 459 m?
Postalische Anschrift: WasserstraBe 39
in 32602 Vlotho - im Gutachten Grundstiick genannt -
zu erstellen.

Zweck des Gutachtens ist die allgemeine Feststellung des Verkehrswertes als Grundlage fir die
Wertfestsetzung gem. § 74 a Abs. 5 und § 85 a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG).

Nach § 194 BauGB lautet die Definition des Verkehrswertes:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Bei dem Verkehrswert handelt es sich nicht um einen mathematisch exakt bestimmbaren Wert.
Einzelfaktoren miissen zum Teil sowohl sachkundig beurteilt als auch sachverstandig abgeschatzt werden.
Insofern handelt es sich bei dem oben genannten normierten Verkehrswert um eine Prognose des
wahrscheinlichsten Kaufpreises bei einer unterstellten freihdndigen Verauferung.

Bewertungsstichtag: 15.07.2025
Qualitatsstichtag: 15.07.2025 - entspricht dem Bewertungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 15.07.2025

Das Originalgutachten umfasst: 1 Deckblatt (einschlieRlich Foto)
26 Seiten

4 Anlagen auf 8 Seiten, davon
3 Grundrissskizzen

3 Fotos

1

Literaturverzeichnis

und wurde in 2-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fir die Unterlagen der Unterzeichnerin
(archiviert unter dem Aktenzeichen 1426-0625-OE).
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2. Vorbemerkungen

21 Allgemeines

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschlieflich seiner Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen, sonstiger Anlagen, Zubehér und der ggf. mit dem Grundstiick verbundenen Rechte.

Grundlage der Wertermittiung bilden die getroffenen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung, welche durch
die unterzeichnende Sachverstandige erfolgte, alle zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie die durch die
Unterzeichnerin selbst recherchierten Angaben.

Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden insoweit getroffen, wie sie fiir die Bewertung von
Bedeutung sind. Weitere Einzelheiten wurden nicht begutachtet.

Arbeitsgrundlagen im Einzelnen:

- Katasterplane als nicht amtliche Lagepléne (www.tim-online.nrw.de) vom 10.06.2025

- Miindliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Herford vom 15.07.2025
- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 28.06.2025

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Herford vom 12.06.2025

- Auskiinfte der Stadt Vlotho vom 04.07.2025

- Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.04.2025

- Bauamtsakte der Stadt fiir das hier maRgebliche Grundstlick

- Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Herford
(aktuelle Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025 und aktueller Grundstlicksmarktbericht 2025)

- Mietspiegel der Stadt Vlotho (aktueller Stand 2023)
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung inkl. Fotodokumentation

- Literatur (vgl. Literaturverzeichnis)

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbuch, Akten, Unterlagen etc. sowie fiir die erteilten Auskiinfte
wird zum Bewertungsstichtag die volle Gilltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Als Stichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, also der 15.07.2025, festgesetzt.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fiir die Einzelaussage
wird ausdriicklich jede Haftung abgelehnt. Samtliche Ausfertigungen sind nur mit der Originalunterschrift
der Sachverstandigen gltig.

Die Leistungen zur Erstellung des Gutachtens unterliegen dem Urheberschutz und sind nur fir den im
Gutachten benannten Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu beriicksichtigen sind. Jede
anderweitige Verwendung auferhalb des angegebenen Zwecks bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.


http://www.tim-online.nrw.de/
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2.2 Regionaler Inmobilienmarkt

Zur kurzen Ubersicht (iber den regionalen Immobilienmarkt wird hier auszugsweise fiir den Teilmarkt der
Ein- und Zweifamilienhduser aus dem aktuellen Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses
fir den Kreis Herford zitiert.

Die Anzahl der Kaufvertrage Gber bebaute Grundsticke ist mit 1.080 Gber dem Niveau des Vorjahres,
der Geldumsatz liegt im Kreis Herford einschlieBlich der Stadt Herford bei rd. 346,55 Millionen Euro und
damit auf dem Niveau des Vorjahres.

Die Kaufpreise bei den bebauten Grundsticken varieren aufgrund der Verschiedenartigkeit der einzel-
nen Objekte stark. Im Jahr 2024 konnten kaum Neubauten von Ein- und Zweifamilienwohnhdusern in-
klusive Grundstiick (bis 800 m?) registriert werden.

Neuere freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhduser der Baujahre ab 2010 (ohne Neubauten) wur-
den mit rd. 435.000 (+ 10 %) dber Vaorjahresniveau gehandelt.

Fir Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre 1995 bis 2009 wurde ein Durchschnittskaufpreis von rd.
363.000 Euro (-3,5 %) ermittelt. Fur die Baujahre 1975 bis 1994 liegt der durchschnittliche Kaufpreis bei
rd. 303.000 Euro (+0,6 %). Far Objekte aus den Baujahren 1950 bis 1974 kann ein mittlerer Preis von
246.000 Euro (+ 1,2 %) angegeben werden. Damit konnte in allen Baujahresklassen bis Baujahr 2009
eine Preisstabilitdt verzeichnet werden. Fur jungere Objekte ab Baujahr 2010, die energetisch deutlich
besser dastehen, konnten deutlich hdhere Preise erzielt werden, im Durschnitt rd. 10 % mehr als im
Vorjahr.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford, Seite 11

,In der folgenden Tabelle wird ein Uberblick ber die Kaufpreise von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken gegeben, dabei wird nach Baujahresgruppen differenziert:

Baujahre 1950 bis 1974

Kauffalle insgesamt Kauffalle mit bekannter Wohnflache
Jahr @ Gesamtkaufpreis @ GFL Durchschnittspreis @ Wohnfldche
Euro m? Euro je m* Wil m?
Anzahl Anzahl
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
246.000 646 1.720 147
2024 123 123
99.000 | 455.000 385 | 800 740 | 3.260 56 | 264
243.000 648 1.780 140
2023 115 105
110.000 | 405.000 326 | 800 650 | 3710 70 | 252
274.000 618 1.800 149
2022 108 52
92.000 | 491.000 304 | 800 675 | 3.040 75 | 280

Untersuchungen der Kauffalle aus dieser Baujahresgruppe haben gezeigt, dass der Preis stark von der
Grundsticksgréle, der Lage, der Wohnflache sowie vom Sanierungsstand der Objekte abhangt

Baujahre 1920 bis 1949

Kauffalle insgesamt Kauffalle mit bekannter Wohnflache
Jahr @ Gesamtkaufpreis @ GFL Durchschnittspreis @ Wohnfldche
Euro m? Euro je m* Wil m?
Anzahl Anzahl
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
218.000 640 1.470 153
2024 56 56
110.000 | 369.000 364 | 797 725 | 2.360 61 | 293
233.000 817 1.570 156
2023 44 41
100.000 | 369.000 312 | 797 890 | 2.890 93 | 330
265.000 643 1.700 159
2022 55 25
100.000 | 400.000 410 | 796 810 | 2620 94 | 223

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford, Seite 40 und 41
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3. Beschreibung des Grundstiicks

31 Allgemeine Angaben

Kataster- und Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht:

Kataster-/ Vermessungsamt:

Grundbuch von Vlotho:
Bestandsverzeichnis:
Gemarkung:

Flur:

Flurstlck:

Wirtschaftsart und Lage:
GroRe des Grundstticks:

Eingetragene Eigentimerin:

Bad Oeynhausen

Amt fir Geoinformation,
Kataster und Vermessung im Kreis Herford

Grundbuch Blatt Nr. 4351

Lfd. Nr. 1

Vlotho

10

670

Gebaude- und Freiflache, Wasserstrafle 39

459 m?

Im Grundbuch Abteilung Il eventuell eingetragene Dienstbarkeiten vgl. unter Punkt 3.5.

3.2 Sonstige Angaben
Land:

Landeshauptstadt:
Regierungsbezirk:

Kreis:

Stadt/ Gemeinde:

Ortsteil:

Postalische Anschrift:

Nordrhein-Westfalen

Dusseldorf

Detmold

Herford

Vlotho - im Gutachten Stadt bzw.
Stadtverwaltung genannt -

Kernstadtbereich

Wasserstrale 39 in 32602 Viotho
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3.3 Lage

Das Bewertungsgrundstlck liegt vergleichsweise zentral im Kernstadtbereich von Vlotho.

Die Stadt Vlotho, welche in den 1970er Jahren durch den Zusammenschluss der Gemeinden Valdorf, Exter,
Uffeln und Vlotho gebildet wurde, liegt im Landkreis Herford am Ubergang zwischen dem Ravensberger
Hugelland und dem Lipper Bergland und hat ca. 20.000 Einwohner, von denen rd. 7.500 Einwohner in dem
Kernstadtbereich leben. Viotho verflgt tUber alle wesentlichen der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen
Einrichtungen wie Kirchen, Schulen, Kindergarten sowie (iber Geschéafte fir den kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarf. Die wichtigsten Behérden und Dienstleistungsanbieter befinden sich vor Ort.

Das hier maRgebliche Grundsttick liegt ca. 400 m stdlich des Innenstadtbereichs mit seiner FulRganger-
zone.

Die allgemeine Anbindung von Vlotho an das Uberdrtliche Strallennetz - u.a. die Bundesstralken B 61
(Bassum - Linen) und B 514 sowie die Autobahnen A 30 (Bad Oeynhausen - Amsterdam) und A 2 (Berlin
- Dortmund) - ist als gut zu bezeichnen.

Es besteht zudem eine gute Anbindung an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz (OPNV) mit Bus und
Bundesbahn. Vlotho verfiigt Gber einen Bahnhof (ca. 1,5 km Luftlinie entfernt) sowie ber das Stadtbusnetz;
die nachste Bushaltestelle liegt in fullaufiger Entfernung zu dem Bewertungsgrundstiick (ca. 200 m) an der
Jégerortstralle.

Das hier zu bewertende Grundsttick liegt ndrdlich an der Wasserstralie, welche als einspurige, gepflasterte
Anliegerstralle mit beidseitig gepflasterten Gehwegen innerhalb einer geschwindigkeitsbegrenzten Zone
(30 km/h) ausgebaut wurde, Beleuchtungseinrichtungen (Straenlaternen) sind vorhanden. Die schmale,
gepflasterte Wilhelm-Kélling-Stral8e flihrt zudem westlich und nérdlich an dem Grundstlick vorbei, so dass
hier von einem Dreifrontengrundstlick gesprochen werden kann.

Ausgewiesene Stellplatze sind im &ffentlichen Straenraum nicht gekennzeichnet, das Parken ist jedoch
entlang der StraBenseiten der Wasserstralle moglich. Fir die Bewohner und Besucher des
Bewertungsobjekts steht eine kleine Hofflache auf dem Grundstiick nérdlich der Bebauung zum Abstellen
von Fahrzeugen zur Verfiigung, welche Uber die Wilhelm-Kélling-Straf3e erreicht werden kann.

Die unmittelbare Umgebung ist durch eine Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern in offener
Bauweise und gewachsener Bebauung in leichter Hanglage gepragt. Ca. 100 m sUdwestlich liegt der
Friedhof mit entsprechenden Griinanlagen.

Beziiglich einwirkender Immissionen sind der Sachverstandigen, aufler den tblichen von der Nachbarschaft
ausgehenden, keine weiteren bekannt.

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer mittleren Breite von ca. 13 m und einer Tiefe von ca. 34 m im
Wesentlichen regelméaRig geschnitten. Die Grenzverlaufe sind geradlinig, lediglich die Nordost- und die
Sudostecke sind im Bereich der Stralenmindungen abgewinkelt. Die Lage und Stellung des Gebaudes auf
dem Grundstlck kénnen dem beiliegenden Lageplan entnommen werden (vgl. Anlage 3).

Die Grundstiicksoberflache ist in sich etwa eben und folgt dem allgemeinen Gelandeverlauf, welcher ein
geringfigiges Gefélle in nérdlicher Richtung aufweist. Das Erdgeschossniveau des Wohnhauses liegt
oberhalb des Straflenniveaus und ist iiber eine Eingangstreppe erreichbar. Genaue topographische Hohen
wurden nicht ermittelt.

Ver- und Entsorgungsleitungen fir Wasser bzw. die 6ffentliche Kanalisation, Gas, Strom sowie Telefon sind
vorhanden.
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35 Rechtliche Gegebenheiten

Bebauungsmaoglichkeit

o Vorbereitende Bauleitplanung:

\,,' : " A\ \o
N\ i P gl
'4.»\\7 a \‘_\ N EANES .
[ I o

ol ] | [ nOk
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Vot

o Verbindliche Bauleitplanung:

Ein Bebauungsplan oder eine Innenbereichssatzung sind fiir den Bereich des Bewertungsgrundsticks nicht
aufgestellt worden. Nach Auskunft der Stadtverwaltung ist die Bebauungsmoglichkeit nach § 34
Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen.

GemaR § 34 BauGB handelt es sich um die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile, wonach ein Vorhaben zuléssig ist, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenarten der néheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist.

Besondere Lage

Das Grundstiick liegt weder in einem Landschaftsschutz-, Naturschutzgebiet noch in einem
Wasserschutzgebiet. Eine Uberschwemmungsgefahr ist - nach heutigem Kenntnisstand - nicht gegeben.

Altlasten

Es wurden weder eine Bodenuntersuchung bezlglich der Tragfahigkeit des Baugrundes oder der
Bodenglite noch eine Untersuchung hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten oder Altablagerungen
durchgefiihrt.

Laut Angabe der Kreisverwaltung sind fir das Bewertungsgrundstiick im Altlastenkataster keine
Eintragungen vorhanden. Es sind keine Tatsachen bekannt, die auf Altlasten hinweisen kdnnten. Die
Unterzeichnerin konnte augenscheinlich ebenfalls keine Hinweise auf eventuelle Altlasten oder eine
besondere  wertbeeinflussende  Bodenbeschaffenheit erkennen bzw. eventuell vorhandenes
Gefahrenpotenzial feststellen.

Das Grundstlck wurde im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht weiter nach vorliegenden oder
potenziell auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge von vorausgegangenen Nutzungen
untersucht. Eine evtl. Altlastenproblematik bleibt in dem weiteren Bewertungsgang aufer Acht und geht
somit auch nicht in den Verkehrswert ein.
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Wasserbuch

GemaR den Angaben der Bezirksregierung Detmold sind fiir das Grundstiick im Wasserbuch keine Rechte
eingetragen.

Denkmalschutz

Lt. Angabe des GeoViewers des Kreises besteht fur das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz fur Boden
oder Gebaude.

Offentliche Forderung

Das Objekt gilt als frei finanziert, die Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) sind nicht
anzuwenden.

Baulasten

Nach Auskunft der Kreisverwaltung bestehen flir das Grundstiick keine dienenden Baulasten.
Herrschvermerke (Baulasten zugunsten des Grundstiicks) sind nicht bekannt.

Grundbucheintragungen - Abteilung |l

In Abteilung Il des Grundbuchs war am Tag der Einsichtnahme folgende Eintragung vorhanden:

Lfd. Nr. 2:

,Rlckauflassungsvormerkung fiir (...). Bewilligung vom 16.02.2024 (UVZ-Nr. 22/2024 (...)). Eingetragen
am 22.02.2024.“

Dem Riickauflassungsvermerk ist kein Werteinfluss beigemessen, da dieser bei einem freindndigen Verkauf
geldscht wird.

Es ist von der Annahme auszugehen, dass in der Zwischenzeit ein Zwangsversteigerungsvermerk
eingetragen wurde. Im Rahmen dieses Gutachtens ware diesem Zwangsversteigerungsvermerk ebenfalls
kein Werteinfluss beizumessen.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

Schuldverhaltnisse, die in der Abteilung Ill des Grundbuches verzeichnet sein konnen, finden in der
vorliegenden Wertermittlung keine Berlcksichtigung. Solche Eintragungen sind im Allgemeinen nicht
wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass diese Eintragungen
durch eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim Verkauf
geléscht werden.

ErschlieRungsbeitrage

Der ErschlieBungsbeitrag wird geregelt nach den § 127 ff BauGB. Nach dem Gesetz muss die Stadt
mindestens 10 % des beitragsfahigen Aufwandes ubernehmen; im Ubrigen sind die Eigentiimer
beitragspflichtig. Des Weiteren gelten die landesrechtlichen Bestimmungen nach § 8 Kommunal-
abgabengesetz (KAG NW) zur Regelung der Beitrage bei Erneuerung und Erweiterung der Strale.

Die Wasserstral8e und die Wilhelm-Kolling-Stral8e sind ausgebaut. Die innere und dulere ErschlieBung des
Grundstlicks ist vorhanden. Nach Angabe der Wirtschaftsbetriebe Viotho sind die ErschlieBungs-
kostenbeitrage bereits erhoben worden und sind abgegolten. Das Grundstiick gilt somit als erschlieBungs-
beitragsfrei.

ErschlieBungsmalnahmen, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NW begriinden, sind derzeit nicht zu
erwarten, konnen jedoch - wie bei jedem Grundstuck - fur die Zukunft nicht ausgeschlossen werden.
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4, Beschreibung der baulichen Anlage

4.1 Allgemeines

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten. Die
Beurteilung der Bausubstanz erfolgt nach dem optischen Eindruck. Vorhandene Abdeckungen von Wand-
Boden-, Deckenflachen und dgl. wurden nicht entfernt und dementsprechend die darunter liegenden
Bauteile nicht untersucht. Einzelheiten wie Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw. wurden nicht auf
Funktionstiichtigkeit geprift. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile und Baustoffe beruhen auf
erhaltenen Auskunften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Es wird unterstellt, dass die
Angaben der Beteiligten vollstandig und richtig sind. Aussagen tUber Bauméangel, Bauschaden (z.B. tierische
und pflanzliche Schéadlinge, Rohrleitungsfrall etc.), statische Probleme usw. sind, soweit in dieser
Gutachtenerstattung aufgeflihrt, ggf. unvollstdndig und daher unverbindlich. Falls gewlinscht, missen
Details untersucht werden. Bei der augenscheinlichen Uberpriifung waren keine Hinweise auf
gesundheitsschadliche Stoffe (wie Asbest, Formaldehyd etc.) zu erkennen.

Sofern nicht anders dargelegt, wird vorausgesetzt, dass die Bebauungen, wie sie zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung vorgefunden wurden, behdrdlicherseits genehmigt sind und dass die einschlagigen, zum
Zeitpunkt der Errichtung geltenden Vorschriften und Normen wie Statik, Brand-, Schall- und Warmeschutz
eingehalten wurden. Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale, Teilbereiche kdnnen hiervon
abweichend ausgefihrt sein. Die Beschreibungen und Aufzéhlungen erheben nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Die beigefiigten Grundrissskizzen konnen von der Wirklichkeit abweichen. Sie sollen lediglich einen
Uberblick Uber die Bebauung geben.

Das in dem Gebaude vorhandene Mobiliar einschlieRlich der Kiichenmobel ist nicht Bestandteil dieser
Wertermittlung.

4.2 Ortshesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 15.07.2025 zwischen 11:30 Uhr und 12:00 Uhr statt. Anwesend waren die
Eigentiimerin sowie die Sachverstandige.

Besichtigt wurde das Wohnhaus in allen Geschossen von innen. Ferner wurden die Bebauung von aulien
sowie das Grundstiick mit seinen AuRenanlagen (durch das Wohnzimmerfenster) in Augenschein
genommen.

Wertbeeinflussende Besonderheiten, wie eventuell {iberlange Grenzbebauungen, ein eventueller Uberbau
oder andere bauliche Besonderheiten konnten augenscheinlich nicht festgestellt werden. Auch wurden
keine Geréte, Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. lebendes oder totes Inventar festgestellt, welche als
Zubehdr gesondert zu berlicksichtigen waren.

Bei der Besichtigung wurde festgestellt, dass der nordliche Garten zusammen mit dem Garten der
benachbarten westlichen Doppelhaushélfte eingezaunt ist und offenbar lediglich von dort zugénglich ist.

Das Gebaude wird derzeit durch die Eigentlimerin mit ihrer Familie in Eigennutzung bewohnt. Mietvertrage
mit Dritten sind entsprechend nicht zu beriicksichtigen.
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4.3 Bauart und Baujahr

Bei der Bebauung auf dem Grundstlck handelt es sich um ein Einfamilienhaus in Form einer
Doppelhaushalfte. Weitere bauliche Anlagen wie ein Carport, eine Garage 0.A. sind nicht vorhanden.

Das Wohnhaus ist voll unterkellert und in eineinhalbgeschossiger Massivbauweise mit einem Satteldach
einschliellich einer Pfanneneindeckung erstellt und mit einer kleinen Gaube zum Siiden versehen worden;
die Fassaden sind verputzt und farbig gestrichen.

Die Erdgeschossebene des Gebaudes liegt erhoht, so dass die Hauseingangstiir im Siiden auf dieser
Ebene uber eine massive Stufenanlage (6 Stufen) erreicht werden kann. Ein Zugang auf der Nordseite liegt
hohengleich mit dem Kellerniveau, so dass hier ein Zugang vom Hof eingerichtet werden konnte. Der Keller
weist dabei eine lichte Hohe von etwa 1,90 m bis 2,00 m auf.

Das Wohnhaus ist als Einfamilienhaus konzipiert und istim Erd- und im Dachgeschoss wohnlich ausgebaut.

Bauunterlagen zu dem Objekt lagen der Stadt lediglich bedingt vor. Bauzeichnungen oder Bauzahlen waren
hier nicht enthalten. Die beigefligten Grundrissskizzen wurden anhand des Lageplans und nach Augenmaf
erstellt. Sie sind nicht geeignet, genaue Raummale abzugreifen. Sie dienen lediglich der groben Ubersicht.

Gemal den Bauunterlagen ist der Neubau des Wohnhauses mit der Nr. 9 des Bauregisters von 1923 im
Juli 1923 behdrdlicherseits genehmigt worden. Ein Rohbauabnahmeschein lag den Unterlagen nicht bei.
Es wird von der Annahme ausgegangen, dass mit der Baugenehmigung auch mit der Errichtung begonnen
wurde und das Jahr 1923 als Ursprungsbaujahr zugrunde gelegt wird. Bezogen auf den Stichtag ist das
Gebaude somit rd. 102 Jahre alt.

In der Wertermittlung ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes ausschlaggebend.
Diese bestimmt sich aus der Differenz der durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Objekte und dem Alter des Gebaudes.

Fur vergleichbare Wohnhauser wird in dem Berechnungsmodell des zustandigen Gutachterausschusses
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren vorgegeben, wobei eine ordnungsgeméafe Instandhaltung
unterstellt wird. Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen kénnen - je nach Art und Umfang - zu
einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flihren, wéhrend eine Vernachlassigung der
Bausubstanz auch eine rechnerisch verkirzte Restnutzungsdauer zur Folge haben kann.

Mit einem Alter von ber 100 Jahren ist die durchschnittlich anzusetzende Gesamtnutzungsdauer flr das
Wohnhaus bereits Uberschritten. Die im Laufe der Jahre durchgefiihrten Manahmen (vgl. Punkt 4.5) haben
jedoch zu einer theoretischen Verjiingung des Gebaudes gefiihrt. Anhand der Anlage 2 der ImmoWertV
wird, unter Berticksichtigung des vorgefundenen Zustands und der durchgefihrten Mafinahmen, eine
modifizierte Restnutzungsdauer von 25 Jahren ermittelt. Fiir die Wertermittlung ergibt sich daraus ein
rechnerisch fiktives Baujahr von 1970 (2025 zzgl. 25 Jahre Restnutzungsdauer abzgl. 80 Jahre
Gesamtnutzungsdauer).
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44 Bauweise und Ausstattung

¢ Gebaudetyp

Hauptgebaude: Doppelhaushalfte

Baujahr: Tatsachlich: Ca. 1923, rechnerisch fiktiv: Ca. 1970

Vollgeschosse:
Unterkellerung:

Dachgeschoss:

¢ Rohbau

Konstruktion:

Decken:

AuRenfronten:
Hauseingangstir:
KellerauRRenzugangstr:

Fenster:

Dach:
Eindeckung:
Treppe:

¢ Ausstattung

Innentiren:

Deckenbehandlungen:

Wandbehandlungen:

FuBbdden / Oberbdden:

Heizung und Warmwasserbereitung:

Elektroinstallationen:

Ausstattungsmerkmale der Nassréaume:

Grundrissgestaltung:

Besondere Bauteile:

Eins
Voll unterkellert

Wohnlich ausgebaut

Massivbauweise

KG: Gewolbedecke, EG: Holzbalkendecke mit Lehmeinschub
Putz

Kunststoffprofil mit Glasausschnitt (Isolierverglasung)
Einfache Holztiir ohne Sicherheits- oder Warmestandard

Im KG teilweise noch einfachverglaste Holzprofile vorhanden
Sonst: Uberwiegend Kunststoffprofile mit Isolierverglasung,
manuelle Rollldden sind vorhanden

Satteldachkonstruktion mit einseitiger kleiner Gaube
Pfanneneindeckung

Einfache, offene Holztreppe zum KG
Geschosstreppe: Holztreppe mit Holzgelander

KG: Einfache Holztliren ohne Zargen
Sonst: Holz-Fllungstiiren mit Holzzargen

Uberwiegend tapeziert, im DG teilweise mit Holz vertéfelt

Geputzt und gestrichen bzw. tapeziert, Kiiche: Fliesenspiegel
Bader: Teilgefliest (im DG fehlen die Fliesen)

KG: Beton, teilweise mit Fliesen
EG: Uberwiegend Fliesen und Laminat
DG: Laminat und Fliesen (WC)

Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung (ca. 1990), Puffer-
speicher vorhanden; Warmeabgabe Uberwiegend Gber Wand-
heizkdrper in Nischen unter den Fenstern

Normale Ausstattung mit ausreichend Brennstellen und Steck-
dosen, Leitungen unter Putz (auBer im Keller)

EG: Badewanne, bodengleiche Dusche, Waschtisch, Bidet und WC
DG: Toilette; Waschtisch nicht vorhanden, Anschluss vorhanden

ZweckmaRig, mehrere gefangene Rdume vorhanden

Eingangsstufen, Dachgaube
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AuRenanlagen

Die AuRenanlagen wie Ver- und Entsorgungsleitungen, Hofbefestigungen, Einfriedungen, bauliche
AuBenanlagen, Terrassen, Schutz- und Gestaltungsgriin u.A. sind in der Bewertung besonders zu
bertiicksichtigen. Die Herstellungskosten der baulichen und sonstigen AuBenanlagen kénnen entweder
mittels ihrer Normalherstellungskosten oder aber anhand von Erfahrungswerten ermittelt werden, wobei
Letzteres in der gutachterlichen Bewertungspraxis Ublich ist.

Bei der Vorgehensweise (iber Erfahrungssatze werden die Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen
in einem Prozentsatz der Herstellungskosten der Geb&ude einschlieBlich der besonderen Bauteile und
besonderen Betriebseinrichtungen ausgedriickt. Dabei gelten folgende Prozentsatze™:

bei Auenanlagen einfacher Ausfiihrung 2-4%
bei Auenanlagen durchschnittlicher Ausfiihrung 5-7 %
bei AuBenanlagen aufwendiger Ausfiihrung 8-12%

*(Quelle: Vogels. M., ,Grundstiicksbewertung marktgerecht®, 5. Auflage, Bauverlag, Berlin, 1996, S. 131)

Beschreibung der Aufenanlagen:

Versorgungsleitungen: Strom-, Wasseranschluss, Gas, Telefon

Entwésserungsanlage: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Wegbefestigung (Eingang): Betonplattenbelag

Hofbefestigung: Verbundsteinpflasterung

Einfriedung: Lebende Hecke, Bewuchs, Kunstsoff-Sichtschutzelemente
2.T. Stabstahimattenzaun mit Sichtschutzfolie

Gartnerische Anlage: Raseneinsaat, Gestaltungsgrin

Sonstige bauliche Anlagen: Gartenpavillon (nicht Bestandteil der Bewertung)

4.5 Baulicher Zustand

Modernisierungen

Nach Erwerb des Grundstuicks im Jahr 2022 wurde der Innenausbau im Dachgeschoss sowie teilweise im
Erdgeschoss erneuert; d.h. es wurden z.T. neue Bodenbeldge eingebaut und die Maler- und
Tapeziererarbeiten erneuert. Im WC im Dachgeschoss sind die Fliesen von der Wand und der Waschtisch
entfernt worden; bislang ist lediglich die Toilette neu eingebaut worden.

Die Pragung 2017 in der Laibungsschiene der Kunststofffenster lasst auf einen Einbau vor ca. 8 Jahren
schliefen.

Augenscheinlich ist die Dacheindeckung, ebenso der Fassadenanstrich, erneuert worden; zu welchem
Zeitpunkt dies erfolgte, konnte nicht abschlieRend geklart werden. Eine zeitgemaRe Ddmmung scheint nicht
eingebaut worden zu sein.

Das Aufstellungsjahr der Heizung konnte nicht geklart werden, den Beschriftungen auf der Anlage zu Folge,
ist diese wahrscheinlich Anfang der 1990er Jahre in Betrieb genommen worden.

Schéaden und Mangel

In den Auenwandbereichen im Keller, insbesondere im stidlichen Bereich, an dem die Wande im Erdreich
liegen, waren grofflachig Putzschaden erkennbar. In den R&umen war ein leicht modriger Geruch
wahrzunehmen. In dem norddstlichen Raum, welcher vertafelt ist, war der Geruch massiver; hier ist mit
Feuchtigkeit hinter der Wandverkleidung zu rechnen.
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Die Tapeten an der sldlichen Aufenwand im Flurbereich haben sich an mehreren Stellen gelést. Die Zarge
der Haustir ist defekt. Nach Angabe der Eigentlimerin ist in diesem Bereich die Dachrinne nicht mehr
ordnungsgeman dicht.

Im Durchgangsbereich zwischen Ess- und Wohnzimmer ist ein kleinerer Bereich im Decken- und
Sturzbereich gedffnet, hier war die Lehmeinschubdecke sichtbar. Das Loch ist bislang noch nicht
geschlossen und renoviert worden.

Einige der &lteren Bodenbelage sind schadhaft, so sind mehrere Fliesen im Flur (EG) im Eingangsbereich
gerissen und der Laminatboden in der Kiiche ist deutlich renovierungsbedurftig.

Der Rollladen im Wohnzimmer an dem Nordfenster ist defekt und I&sst sich nicht mehr bewegen.

Im Badezimmer waren Schimmelflecken an den Fliesen erkennbar.

Ein Teil der oben genannten Punkte ist fur ein Gebaude dieser Baualtersklasse als typisch anzusehen,
dennoch wird fir den vorgefundenen Zustand (geéffneter Wand-Deckenbereich, Feuchtigkeitsschaden an
den neueren Tapeten, etc.) ein Wertabzug als besonderes objektbezogenes Grundstiicksmerkmal
vorgenommen. Hier wird ein Abzug in Hohe von rd. 5.000,00 € fiir angemessen gehalten. Der Wertabzug
ist nicht gleichzusetzen mit den tatséchlichen Instandsetzungskosten, er dient lediglich zur Angleichung an
ein Durchschnittsobjekt dieser Baualtersklasse.

4.6 Gesamteindruck/ Zusammenfassung

Die Wohnlage ist als gute und ruhige Wohnlage zu bezeichnen. Eine Geschaftslage ist fiir das Grundstiick
nicht gegeben. Die Lage zu Versorgungseinrichtungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ist - ebenso wie
die Verkehrslage - als normal einzustufen.

Das Grundstiick befindet sich in einem Uberwiegend gepflegten Zustand. Die AuBenanlagen sind
insgesamt als einfach bis durchschnittlich einzustufen. Der Garten ist nach Norden ausgerichtet und wird
durch die eigene Bebauung auf dem Grundstiick teilweise verschattet. Der Garten ist durch die Einfriedung
und den Bewuchs gut zu den anliegenden Stralten abgeschirmt; eine Trennung zu dem Nachbargrundstiick
(westliche Doppelhaushalfte) ist nicht vorhanden, vielmehr ist die Gartenflache zusammen mit der
Gartenflache der westlichen Doppelhaushalfte eingez&unt und offenbar von hier aus zugénglich.

Das Gebaude entspricht in seiner Ausstattung liberwiegend einem Gebaude den Standardstufen 2 bis 3 -
gemaf den Tabellen der ImmoWertV, wobei auch Ausbauanteile der Standardstufe 1 gegeben sind.

Die Wohnraume sich in Teilen renoviert worden, die Ausstattung ist (iberwiegend jedoch als eher einfach
einzustufen. Teilweise sind noch die alteren Bodenbeldge vorhanden, welche sich in einem renovierungs-
bediirftigen Zustand befinden.

Die Grundrissgestaltung weist mehrere gefangene Rdume auf, so sind die Kiiche im Erdgeschoss lediglich
uber das Wohnzimmer und das Badezimmer lediglich (iber das Schlafzimmer zuganglich.

Die energetische Ausstattung ist baualtersbedingt als unterdurchschnittlich einzustufen. Die Fenster sind
zwar Uberwiegend durch isolierverglaste Kunststoffelemente ersetzt worden, warmeisolierende
MaBnahmen an den Auenwanden sind bislang nicht vorgenommen worden. Uber die Heizkérpernischen
unter den Fenstern sind zudem sogenannte Warmebriicken gegeben.

Die Dacheindeckung ist augenscheinlich erneuert worden, die Starke der Dachflache lasst jedoch maximal
auf eine Zwischendammung schlieRen, die - aufgrund der Sparrenstérke — fur heutige Verhéltnisse
vergleichsweise gering sein diirfte.

Die Heizungsanlage ist funktionsfahig, hat mit einem Alter von rd. 35 Jahren jedoch ihre technische
Lebensdauer nahezu erreicht. Hier ist kurz- bis mittelfristig mit dem Austausch zu rechnen.
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4.7 Bauzahlen

Die beigefiigten Skizzen dienen lediglich der Ubersicht. Sie sind nicht geeignet genaue RaummaRe zu
entnehmen oder die Lage der Fenster und Tiren abzulesen. Sie sind anhand der Liegenschaftskarte und
der fotografischen Aufnahmen bei der Ortsbesichtigung grob Uberschlagig rekonstruiert worden.

Sie geben fir den Bewertungszweck einen ausreichend guten Uberblick Uber die Bebauung.

Fur die Wertermittlung im Sachwertverfahren ist die Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277-1/2005-02
mafgeblich. Die Berechnung erfolgt anhand der vorhandenen Liegenschaftsplane (die Male sind aus
diesen entnommen oder graphisch ermittelt worden). Die Ergebnisse sind fir den Wertermittlungszweck mit
ausreichender Genauigkeit berechnet. Sie gelten nur fur diese Gutachtenerstattung.

Bruttogrundflache:
Wohnhaus
Kellergeschoss ca. 10,000 m x ca. 8,320 m rd. 83,20 m?
Erdgeschoss ca. 10,000 m x ca. 8,320 m rd. 83,20 m?
Dachgeschoss  ca. 10,000 m x ca. 8,320 m rd. 83,20 m?
rd. 249,60 m? rd. 250,00 m?
Wohnflache:

Fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren ist die Wohnflache mafigeblich. Bauunterlagen zu dem
Gebaude lagen nicht vor. Auch Zeichnungen, aus denen die Raummalie hervorgehen, existieren nicht. Die
Wohnflache wird iiberschlagig aus der Bruttogrundflache abgeleitet, indem ein pauschaler Abzug fir die
Wand- und Konstruktionsflachen angehalten wird. Fiir die Wohnflache im Dachgeschoss ist zudem ein
Abschlag fiir den Dachschragenanteil anzuhalten.

Erdgeschoss ca. 83,20 m? abzgl. rd. 25 % rd. 62,40 m?

Dachgeschoss ca. 83,20 m? abzgl.rd. 35 % rd. 54,08 m?
rd. 116,48 m? rd. 116,00 m?
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5. Wertermittlungsverfahren

5.1 Allgemeines

Zu ermitteln ist der Verkehrswert.

Der Verkehrswert ist weder mit den Herstellungskosten noch mit dem steuerlichen Einheitswert zu
verwechseln. Weiterhin bleiben kaufpreisbindende Faktoren wie z.B. Ratenzahlungen, Gewerbesteuer,
Geblihren usw. bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen nach der Wertermittlungsverordnung drei unterschiedliche
Verfahren Anwendung finden, welche in der Rechtsprechung als gleichrangig angesehen werden.

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert durch Vergleich mit gezahlten Kaufpreisen
geeigneter Vergleichsobjekte, bei denen die maRgeblichen Wertfaktoren lbereinstimmen. Da die Praxis
selten gentigend derartige Vergleichsobjekte bietet (ausgenommen Eigentumswohnungen), beschrankt
sich das Vergleichswertverfahren iiberwiegend auf die Ermittlung des Bodenwertes.

Nach den Wertermittlungsrichtlinien wird in der Regel fir die Geb&udewerte das Sach- und
Ertragswertverfahren die Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrswertes bilden.

Das Sachwertverfahren wird Uberwiegend bei Grundsticken mit Geb&duden angewendet, die der
Eigennutzung dienen und bei denen es auf einen wirtschaftlichen Gewinn nicht in erster Linie ankommt.
Diese Regelung trifft auch zu, wenn das Gebaude vortibergehend vermietet wird (Eigenheim etc.).

Der Sachwert wird anhand der Herstellungskosten fiir einen Neubau ermittelt, unter Beriicksichtigung einer
in Folge von Alter, Schaden oder Mangel bedingten technischen Wertminderung. Der Sachwert eines
Grundstiicks besteht aus der Summe von Bauwert und Bodenwert, wobei der so ermittelte Wert noch an
das aktuelle Marktgeschehen angepasst werden muss.

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Gebauden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die nachhaltig erzielbaren Ertrage bestimmt,
die nach Abzug der Bewirtschaftungskosten und des zu verzinsenden Bodenwertanteiles verbleiben.

Der Sachwert interessiert erst in zweiter Linie, etwa wegen der Qualitit der verarbeiteten Baustoffe und der
daraus abzuleitenden Dauer der Ertrage. Der Ertragswert des Grundstiickes besteht aus der Summe von
Gebaudeertragswert und Bodenwert.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den besonderen Umstanden
des einzelnen Falles. Hierbei sind insbesondere die Gepflogenheiten des Grundstlicksmarktes zu beachten.

5.2 Wahl des Ermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr, ist der Verkehrswert des hier
mafgeblichen Objektes anhand des Sachwertverfahrens zu ermitteln, da dieses Ublicherweise nicht als
Renditeobjekt, sondern zur personlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung bestimmt ist.

Als zweites Verfahren wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt, deren Ergebnis unter Wiirdigung der
Aussagekraft zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird.
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6. Ermittlung des Bodenwertes

6.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Der
Bodenwert ist abhéngig von der Nutzung und den Nutzungsmdglichkeiten eines Grundstlicks. Neben den
tatsachlichen Eigenschaften wie Lage, GrolRe, Zuschnitt, ErschlieBungszustand und Bodenbeschaffenheit
sind auch die baurechtlichen Bestimmungen fiir die Nutzungsmdglichkeiten (Art und Mal der baulichen
Nutzungsmdglichkeit) entscheidend.

6.2 Preisvergleich zum 01.01.2025 (§ 196 BauGB)

Unmittelbare Grundstiickspreise aus der Nachbarschaft sind der Sachverstandigen nicht bekannt, so dass
auf den mittelbaren Vergleich Uber die Bodenrichtwertkarte zurtickgegriffen wird.

Der Gutachterausschuss ermittelt aus tatsachlichen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke Boden-
richtwerte und verdffentlicht diese in jahrlichen Abstanden in einer Bodenrichtwertkarte. Die dort
angegebenen Richtwerte beziehen sich auf die gekennzeichneten Zonen und jeweils ein
Richtwertgrundstiick, welches eine normale zonentypische Beschaffenheit und GréRe aufweist. Im Regelfall
werden die Richtwerte fir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke ermittelt.

Lt. Bodenrichtwertkarte wird flr das hier maigebliche Gebiet ein Wert von 120,00 €/m? ausgewiesen, wobei
ein erschliefungsbeitragsfreies Richtwertgrundstlick als Wohnbauflache mit einer ein- bis zwei-
geschossigen Bauweise und einer Grolie von 700 m? zugrunde gelegt wurde.

6.3 Ableitung des Bodenwertes

In dem vorliegenden Fall ist das Grundstiick hinsichtlich der meisten wertbeeinflussenden Kriterien als
typisch fiir dieses Richtwertgebiet einzustufen. Die Beschaffenheit als leichtes Hanggrundstuck trifft auf die
gesamte Richtwertzone zu und ist somit in dem lagetypischen Richtwert enthalten. Das Grundstiick liegt mit
seiner GroRe leicht unterhalb der RichtwertgroRe; Auswertungen des Gutachterausschusses haben jedoch
ergeben, dass lediglich bei libergroRen Grundstiicken Anpassungen am Markt vorgenommen werden. Bei
kleineren Grundstiicken kann der Richtwert unangepasst angehalten werden.

Aufgrund der derzeitigen Entwicklung am Immobilienmarkt, ist eine zeitliche Anpassung des Richtwertes
nicht notwendig und wird daher mit dem Faktor 1,0 angenommen.

Unter Berlcksichtigung der GrundstiicksgroRe, des Grundstiickszuschnitts, der Lage sowie der
ortsiiblichen Verhaltnisse, wird flir das Grundstiick ein Preis von rd. 120,00 €/m? - entsprechend dem
Bodenrichtwert und einschlieBlich der Erschliefungskosten - fiir angemessen gehalten.

6.4 Bodenwert

Die Ermittlung der Bodenwerte erfolgt unter der Annahme, dass keine ungewdhnlichen oder personlichen
Verhaltnisse im Sinne der ImmoWertV vorliegen. Bei freier Abwagung schétzt die Unterzeichnerin den
Bodenwert des Grundstiicks zum Bewertungsstichtag auf:

Grundsttick: 459 m* & 120,00 €/m? rd. 55.100,00 €



Gutachten 1426-0625-OE 003 K 015/25 -17 -

7. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21-23 ImmoWertV geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der
baulichen Anlagen (Gebaude und bauliche Aulenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage
des Herstellungswertes ermittelt. Der Wert der Auenanlagen (bauliche und sonstige AuRRenanlagen) wird
pauschal zum Zeitwert geschatzt.

Grundlagen

Normalherstellungskosten von Gebauden

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden mit Runderlass des Bundesministeriums fur Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau vom 01.08.1997 (RS | 3-630 504-4) im Bereich des Bundes eingefiihrt. Mit Erlass
vom 01.12.2001 hat das Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) die NHK auf
das Jahr 2000 fortgeschrieben und auf Euro umgestellt. Mit der Einfilhrung der Sachwertrichtlinie hat das
Bundesministerium die NHK auf das Jahr 2010 angepasst.

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen der Gutachterin auf der Basis der Preisverhaltnisse aus dem Jahr 2010 angesetzt.

Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere die Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hangen
vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiinrung und der Ausstattung
der Gebaude ab. Sie werden daher jeweils objektspezifisch angegeben.

Korrekturfaktoren

Bei den bereits néher beschriebenen Normalherstellungskosten von Geb&uden, wiedergegeben z.B. in
,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken” (Kleiber —Simon —-Weyers), handelt es sich um durchschnitt-
liche Werte fiir das gesamte Bundesgebiet.

Durch die Anwendung der Korrekturfaktoren werden die Werte auf die regionalen, ortsspezifischen und
sonstigen Verhaltnisse angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen.

Wahrend die technische Restnutzungsdauer von Gebauden oftmals 100 Jahre und mehr betrégt, ist nach
vorherrschender Meinung die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer der meisten, in konventioneller
Bauweise errichteten baulichen Anlagen — je nach Objekttyp — auf 30 bis 90 Jahre begrenzt.
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71 Gebaudedaten

Den zuvor dargelegten Erkenntnissen entsprechend weist das Gebéude folgende Daten auf:

Fiktives Baujahr ca. 1970
Somit fiktives Alter in Jahren bezogen auf den Stichtag rd. 55 Jahre
Geschétzte Restnutzungsdauer weitere rd. 25 Jahre
Bruttogrundflache ca. 250,00 m?

Aus den Tabellen der Normalherstellungskosten wird unter Berlicksichtigung des Gebaudetyps
(Doppelhaushalfte, voll unterkellert, ein Vollgeschoss, Dachgeschoss ausgebaut), der Wagungsanteile der
einzelnen Ausstattungsmerkmale sowie der besonderen Bauteile ein Kostenkennwert von rd. 730,00 €/m?
Bruttogrundflache ermittelt.

Der Kostenkennwert ist unter Berlicksichtigung der sonstigen Korrekturfaktoren umzurechnen:

Normalherstellung unter Berlicksichtigung der Korrekturfaktoren:

Grundwert rd. 730,00 €/m’
- Korrekturfaktoren objektspezifisch:

Baunebenkosten (sind mit 17% im Kostenkennwert enthalten) 1,00

WohnungsgroRe 1,00

Grundrissart (bereits im Gebaudetyp berticksichtigt) 1,00
Normalherstellungskosten 730,00 €/m°x 1,00 x 1,00 x 1,00 rd. 730,00 €/m’
- Korrekturfaktoren regionalspezifisch:

Bundesland: NRW 1,00

Ortsgrolie 1,00

Baupreisindex (Bauwirtschaft gem. statistischem Bundesamt)

(Durchschnitt 2010 = 100 bzw. Feb. 2025 =rd. 187,2) 1,872
Normalherstellungskosten 730,00 €/m°x 1,00 x 1,00 x 1,872 rd. 1.367,00 €/m’

Gebaudeherstellungswert

Geméal Berechnung: rd. 250,00 m° x 1.367,00 €/m’ rd.  341.800,00 €
Alterswertminderung linear
.. 69,00% von dem zuvor ermittelten Wert rd. -235.800,00 €

Sachwert des Gebaudes rd. 106.000,00 €
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7.2 AuBenanlagen

Die Aufenanlagen werden anhand von Erfahrungssatzen bewertet. Betrachtet wird der Zeitwert.

Bei der Vorgehensweise Uber Erfahrungswerte werden die baulichen Auflenanlagen in einem
Prozentsatz der Herstellungskosten der Gebdude nach Abzug der Alterswertminderung ausgedriickt.
Hier werden bei der vorhandenen Ausstattung insgesamt rd. 5,0 % zugrunde gelegt.

Zeitwert der Aulenanlagen insgesamt
106.000,00 € x5 % rd. 5.300,00 €

7.3 Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Besondere technische Einrichtungen, wie z.B. eine Aufzugsanlage, eine Klima-, Solar- oder Alarmanlage,
sind in dem Geb&ude nicht vorhanden, so dass hier keine gesonderte Wertermittiung durchzufihren ist. Die
besonderen Bauteile sind bei der Ableitung des Kostenkennwertes unter Punkt 7.1 bereits einbezogen
worden, so dass hier ebenfalls keine gesonderte Bewertung erfolgt.

7.4 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlage

Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebaudewert und AuRenanlagen) sowie Bodenwert ermittelt.

Wohnhaus

(vgl. Punkt 7.1) rd.  106.000,00 €
AufRenanlagen

(vgl. Punkt 7.2) rd. 5.300,00 €
Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei

(vgl. Punkt 6.4) rd. 55.100,00 €

Vorlaufiger Sachwert rd. 166.400,00 €
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7.5 Marktanpassung

Der zuvor rechnerisch aus den Normalherstellungskosten abgeleitete Sachwert stellt in erster Linie den
Substanzwert und noch nicht den Verkehrswert dar, der auf dem Grundstiicksmarkt realisierbar wére. Die
vorhandenen baulichen Anlagen entsprechen oft nicht den genauen Vorstellungen oder dem Bedarf der
Kaufer, so dass diese mit Kaufpreisabschlégen reagieren. Der Verkehrswert ist somit in der Regel geringer
als der Sachwert.

Einfamilienhduser sprechen eine verhéltnisméRig groBe Kauferschicht an, wahrend zum Beispiel
Zweifamilienhduser schon eine deutlich geringere Nachfrage erfahren. Im Allgemeinen gilt: Je gréRer und
teurer ein Objekt ist, desto starker sinkt der Kauferkreis, d.h., umso starker reagiert auch der Markt mit
Abschlagen.

Der Gutachterausschuss fir den Kreis Herford veréffentlicht in seinem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
folgende aussagekraftige Marktanpassungsfaktoren - ermittelt aus tatsachlichen Kaufpreisen der letzten
Jahre - fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser

vorl. Bodenrichtwert in €/m?
Sachwert 75 100 125 150 175 200 225
100.000€ | 095 098 1,00 1,03 106 108 1M1
125000€ | 094 097 099 1,02 104 107 1,09
150.000€ | 093 095 098 1,00 103 105 1,08
175.000€ | 091 094 096 099 101 1,04 107
200000€ | 090 093 095 098 100 103 1,05
225000€ | 0,89 091 0,94 0,96 099 1,01 1,04
250.000€ | 0,87 090 0,92 095 097 100 1,02
27f5000€ | 086 089 09 094 096 099 101
300000€ | 085 087 0,90 092 09 097 1,00
325000€ | 083 086 088 091 09 09 098
350000€ | 082 0B85 087 090 092 09 097
375000€ | 081 083 0,86 088 091 093 096
400000€ | 079 082 0,84 087 089 092 094
425000€ | 0,78 081 0,83 086 088 091 093
450.000€ | 0,77 079 0,82 0,84 087 089 092
475000€ | 0,75 0,78 0,80 0,83 085 088 090
500.000€ | 0,74 0,76 0,79 082 0B84 087 089
525000€ | 0,73 075 0,78 0,80 083 085 088
550.000€ | 0,71 0,74 0,76 0,79 081 084 086
575.000€ | 0,70 072 0,75 0,77 080 083 085
G600.000€ | 069 071 0,74 0,76 079 081 084

Die in der vorstehenden Tabelle ermittelten Sachwertfaktoren (SWF) sind auf ein Gebaude mit einer
Bruttogrundflache (BGF) von 350 m? und einer Restnutzungsdauer (RND) von 30 Jahren normiert. Ge-
baude mit einer niedrigeren oder héheren BGF bzw. RND sind mit zusatzlichen Zu- oder Abschlagen
durch Addition am Tabellenwert zu bericksichtigen:

Grundstiicksmarktbericht 2025, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford, Seite 44

Unter Berticksichtigung des vorlaufigen Sachwertes und des Bodenwertes wird aus der oben genannten
Tabelle ein Sachwertfaktor von 0,96 mittels linearer Interpolation abgeleitet.

Der marktangepasste Sachwert fiir das Grundstlck belauft sich somit auf

rd. 166.400,00€ x 0,96 rd. 159.700,00 €
Abzgl. der besonderen objektbezogenen Grundstlicksmerkmale
(vgl. Punkt 4.5) rd. - 5.000,00 €

rd. 154.700,00 €
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8. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 31-34 ImmoWertV geregelt.
Der Ertragswert des Grundstlicks besteht aus der Summe von Gebaudeertragswert und Bodenwert.

¢ Grundlagen

Rohertrag

Es ist eine marktlibliche Miete in Ansatz zu bringen, aus der ein jahrlicher Rohertrag ermittelt wird. Der
Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck.

Der Abschétzung eines marktiiblich erzielbaren Rohertrages wird in Anlehnung an das vierte
Mietrechtsanderungsgesetz des MHG vom 18.12.2018 (BGBI. | 2648) ein Zeitraum von 4 Jahren zugrunde
gelegt.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) und eine zulassige Nutzung marktlblich entstehenden jahrlichen
Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlage oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.
Sie umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die nicht
umlagefahigen Betriebskosten (§ 32 ImmoWert V).

Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31
ImmoWertV). Er teilt sich auf in den Reinertrag der baulichen Anlage und den Bodenwertanteil.

Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Reihengroe im Ertragswertverfahren. Er wird regelmafig aus
Marktdaten (Kaufpreise und ihnen zugeordnete Reinertrége) abgeleitet.

Welcher Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum
Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstticksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Barwertfaktor

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist
unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes zu ermitteln
(§ 34 ImmoWertV).

Restnutzungsdauer

Die Ausfiinrungen unter Punkt 7 gelten entsprechend.
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8.1 Jahresrohertrag

Eine tatsachliche Miete fiir das Objekt liegt nicht vor.
In der Wertermittlung ist ein ortstiblicher und nachhaltig erzielbarer Mietpreis in Ansatz zu bringen.

Vergleichsmieten

Der Mietspiegel der Stadt Vlotho (aktueller Stand 2023) weist ortstibliche Vergleichsmieten flir Wohnungen
mit einer Wohnflache von (iber 100 m?, in normaler Wohnlage und mit einem Baujahr zwischen 1981 und
2000 in einer Spanne von 3,21 €/m? bis 6,96 €/m? mit einem gewogenen Mittelwert von 4,84 €/m? aus. Die
vergleichsweise groBe Spannbreite I&sst sich auf die unterschiedlichen Modernisierungsstandards dieser
Baualtersklasse zurickfihren.

Die angegebenen Werte sind Mieten ohne Betriebskosten, d. h. sie enthalten neben dem Entgelt fiir die
Uberlassung der Mietflachen als Mietsache keine weiteren Kosten. Die Nebenkosten sind jeweils nach dem
tatséchlichen Anfall in der jeweiligen Hohe auf die einzelnen Mietflachen des Objektes anteilig umzulegen
und grundsatzlich zuséatzlich zur ortstblichen Vergleichsmiete vom Mieter zu entrichten.

Bei der Anwendung der Vergleichsmieten des Mietspiegels sind fiir besonders gute bzw. besonders
schlechte Lagen Anpassungen vorzunehmen. Im vorliegenden Fall ist von einer normalen Lage,
entsprechend der Angabe in dem Mietspiegel, auszugehen, so dass hier keine Anpassungen notwendig
sind.

Im vorliegenden Fall ist zu berlicksichtigen, dass es sich nicht um eine Wohnung im klassischen
Geschosswohnungsbau handelt, sondern um ein individuell nutzbares Wohngebaude, bei dem neben der
reinen Wohnflache auch Nebenflachen (Keller, Spitzboden) und der Garten zur Nutzung zur Verfiigung
stehen. Der Markt ist hier bereit, einen hdheren Preis zu zahlen; dementgegen ist zu wirdigen, dass mit
steigender Wohnflache der Mietpreis pro Quadratmeter wieder sinkt.

Unter Beriicksichtigung der oben genannten Uberlegungen und der sonstigen Faktoren, werden folgende
Mietwerte als nachhaltig erzielbar angenommen, wobei die Nutzung der sonstigen Nebenrdume
(Kellerrdume) sowie die Gartennutzung in dem Mietpreis enthalten sind.

Doppelhaushalfte 116,00 m? X 5,50 €/m? rd. 638,00 €

Fur Einfamilienhduser oder auch Doppelhaushélften wird wegen der Unterschiede in den 6rtlichen
Gegebenheiten (Nebenraume, GrundstlicksgroRe, etc.) haufig ohne Berlicksichtigung der Wohnflache auch
ein pauschaler Mietwert vereinbart. Den nachhaltig erzielbaren Rohertrag des Objektes schatzt die
Unterzeichnerin auf

monatlich rd. 650,00 €

Diese Mietwertschatzung hat keinen Einfluss auf evtl. bestehende und andere Mietvertrége und ist auch
nicht geeignet, eine Mietanderung zu begriinden.

Es ergibt sich ein Jahresrohertrag von 650,00€ x 12 Monate rd. 7.800,00 €
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8.2 Bewirtschaftungskosten / Jahresreinertrag

Betriebskosten

Die Zahlung der Betriebskosten, wie stadtische Abgaben, Versicherung, Kosten fiir Wasser, Heizung
Treppenlicht etc. obliegt dem jeweiligen Nutzer und wird durch Umlage gedeckt. Die Betriebskosten bleiben
daher unberiicksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung und Alterung zur Erhaltung des
der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen. Die Instandhaltungskosten werden nach der Anlage 3
der ImmoWertV angesetzt.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten fir die Aufsicht bzw. den Wert der vom Eigentimer
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Die Verwaltungskosten werden nach der Anlage 3 der
ImmoWertV angesetzt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Rickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum
entstehen. Das Mietausfallwagnis liegt nach der Anlage 3 der ImmoWertV fiir Wohnraum bei 2 %.

Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten sind nicht bekannt. Sie werden daher anhand von Erfahrungs-
werten unter Bezugnahme auf die Anlage 3 der ImmoWertV wie folgt angenommen:

Instandhaltungskosten Wohnhaus

14,00 €/m? x rd. 116,00 m? Wohnflache =1.624,00 €/Jahr
Verwaltungskosten Wohnhaus
1 x 359,00 €/Jahr/Einheit = 359,00 €/Jahr
Mietausfallwagnis
2 % von 7.800,00 €/Jahr = 156,00 €/Jahr
2.139,00 €/Jahr

Das entspricht ca. 27,4 % des Jahresrohertrages.

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus:

Jahresrohertrag rd. 7.800,00 €
/. Bewirtschaftungskosten rd. - 2.139.00€
rd. 5.661,00 €
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8.3 Ertragswert der baulichen Anlage

Liegenschaftszinssatz nach § 21 ImmoWertV

Der Liegenschaftszins spiegelt die Rentabilitét einer Kapitalanlage in Immobilien wider. Der zustandige
Gutachterausschuss ermittelt gem. § 193 Baugesetzbuch Liegenschaftszinssétze fiir verschiedene
Objekttypen. Fir Doppelhaushalften und Reihenhduser nennt der Gutachterausschuss einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz von 1,80 % 0,60 %.

Fur das Bewertungsobjekt wird aufgrund des Gebaudetyps und der Lage sowie der Entwicklung auf dem
Immobilienmarkt und der Nutzung ein Liegenschaftszinssatz von rd. 1,80 % angenommen.

Der Jahresreinertrag teilt sich auf in den Bodenwertanteil und in den Anteil der baulichen Anlagen.

Jahresreinertrag (vgl. Punkt 8.2) rd. 5.661,00 €

davon Bodenwertanteil (vgl. Punkt 6.4)

1,80 % von 55.100,00 € rd. - 99200€

verbleibt der Ertragsanteil der baulichen Anlage von rd. 4.669,00 €
Barwertfaktor

Aus der Tabelle fiir Barwertfaktoren ergibt sich bei einer rechnerischen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von rd. 25 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 1,80 % ein Vervielfaltiger von 19,99 analog dem
Barwertfaktor einer jahrlich nachschiissigen Zeitrente.

Somit ergibt sich ein Ertragswert der baulichen Anlage von
rd. 4.669,00€ x 19,99 rd. 93.300,00 €

84 Ertragswert des Grundstiicks

Ertragswert der baulichen Anlage

(vgl. Punkt 8.3) rd. 93.300,00 €

Abzgl. der besonderen objektbezogenen Grundstlicksmerkmale

(vgl. Punkt 4.5) - 5.000,00 €

Bodenwert, erschliefungsbeitragsfrei

(vgl. Punkt 6.4) rd. 55.100,00 €
Ertragswert rd. 143.400,00 €

Der Ertragswert wurde nach grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, weshalb eine besondere
Anpassung zur Lage am Grundstiicksmarkt entfallt.
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9. Verkehrswert (§194 BauGB)

Ziel dieser Grundstlickswertermittiung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB.

Der marktangepasste Sachwert am Wertermittlungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 7.5) rd. 154.700,00 €

Der marktorientierte Ertragswert am Wertermittiungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 8.4) rd. 143.300,00 €

Der Verkehrswert ist unter Wiirdigung der Ergebnisse abzuleiten:

Doppelhaushalften werden in der Regel zur Eigennutzung erworben. Der Vorteil des individuellen Wohnens
wird hierbei starker bewertet als die ggf. zu erzielenden Ertrage. Bei der Kaufentscheidung spielt aber auch
das Argument einer eingesparten Miete eine Rolle, so dass auch der Ertragswert zu wirdigen ist.

Nach Erachten der Sachverstandigen ist dem Sachwert ein Gewicht von rd. 2/3 und dem Ertragswert ein
Gewicht von rd. 1/3 beigemessen:

rd. 154.700,00 € x 2/3 + 143.300,00 € x 1/3 rd. 150.900,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus
(als Doppelhaushélfte)
bebaute Grundstiick

Wasserstrale 39
32602 Viotho

wird unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem Grundstiicksteilmarkt
anhand der angewandten Ermittlungsverfahren (gerundet auf volle tausend Euro)

mit insgesamt rd. 151 000,00 €

in Worten (Einhunderteinundfunfzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag am 15.07.2025 nach grundstticksmarktgerechten Wertansatzen festgestellt.
Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne personliches
Interesse am Ergebnis. Es wurde gemaR dem geleisteten Eid unabhangig, weisungsfrei, persénlich,
gewissenhaft und unparteiisch erstattet.

Ich versichere, dass das Gutachten nach dem heutigen Stand der Kenntnis angefertigt wurde.

Libbecke, den 28. Juli 2025
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Ubersichtsplan

Anlage 1
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Umgebungsplan (Verkleinerung aus 1:25.000) Anlage 2
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Lageplan (Verkleinerung aus 1:1000) Anlage 3
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Baubeschreibung aus der Bauakte Anlage 4

Bgubesoehreibung

zur Brrientung =ines Uopvelhauses [ir 2 Fanilien auf

Flur 1 Parzelle 2043/%485 an d=f Wos s-rstrasse 2u Viothos

Die Kellernauern @arien massiv aus Bruchst<inen und
mit Ziepelst=inkappengenilbe zilschen T = Trdoern abgrdeckt.

Das aufgehsnde Mauerserk des einneschossinen Baues dird in den
Untassvnoen aus 30 em starken Hohlainden nit Druktbindern und
in den Seheideainden aus 12 om starken Zispelateinaunden her-
gestellt. Sowelt diese Aandis balkentragend sind, esrhalten 8ie
Zenentmirtelzusatz. Der Trenngisbel zetcchen Leiden N hmungen
aird 25 em nassiv aus Haeksteinen nargsgtallt. Das Satteldach
sird mit Hohlziegeln einp=deckt und =it Hirtel veptrichens Uie
Balkenlage e=rhilt Zuischenderhe nit Lehmauftrag. Erd- und
Uachoeschoss erhalten Bolzfusslod=n.

Die ausceren Ansichtefldchen goTlen in echlichier
Putzmanier auso=fihri yerden.

Da die Nogsergesinrung auf dem Grendetiick wie in der
ganz=n Xoehbarsekaft auf grosse Schaierigkeiten stbsst, soll
porldufig fir das Ge brauchgwaseg=r [ir jeue Kohnung eine Zisterne
zur Auficngung ues Repepuase<rs angel=gt @eTdA®Ne Uas aufgefungen

Regenwaseer wilru dureh Koks beza. Kiesfilter gereinifte

den 28+ Juni 1923

Uer Bauner: bi» Bauleitungs

Havensherger

“ﬂ“
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