Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Kreis Gutersloh und in der Stadt Gutersloh

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet
sich von dem Originalgutachten nur dadurch, dass persénliche Informationen entfernt wurden
und Anlagen, die einen gesonderten Urheberschutz genief3en, nicht enthalten sind. Sie kdnnen
das Originalgutachten nach telefonischer Riicksprache in der Geschéftsstelle des zustéandigen

Amtsgerichts einsehen.

Gutachten

(Aktenzeichen: 700 / 2024-05028)

uber den Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Grundstiicks
»O0erlinghauser StraBe 4 in 33758 SchloB Holte-Stukenbrock*

geman § 194 BauGB

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat in seiner Beratung am 14.02.2025

in der Besetzung:

M. Eng. Tobias Groppe, Kreisvermessungsdirektor (stellv. Vorsitzender)
Dipl.-Ing. (FH) Volker Weege, Bauingenieur (ehrenamtl. Gutachter)
Peter Oesterhelweg, Immobilienkaufmann (ehrenamtl. Gutachter)

den Verkehrswert des 0.g. Grundstiicks zum Stichtag 14.02.2025 ermittelt zu:

241.000 EUR
(in Worten: Zweihunderteinundvierzigtausend Euro)
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(Aktenzeichen: 700 / 2024-05028)

1 Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Gitersloh und in der Stadt Gitersloh
ist eine selbstandige und weisungsunabhangige Behdrde des Landes NRW.
Weitere Informationen zu den Aufgaben und Produkten sowie die Kontaktdaten sind zu finden

unter hitp://www.gars.nrw/guetersloh und www.boris.nrw.de.

Ein Verzeichnis Uber die relevanten Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie ein Verzeich-
nis der verwendeten Literatur fiir die Anfertigung des Gutachtens sind den Anlagen 1 und 2 zu
entnehmen.

Das Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit,
Schall- und Wéarmeschutz, Brandschutz, Isolation gegen Feuchtigkeit und Schadstoffbelas-
tung wurden nicht vorgenommen. Gleiches gilt fir den Befall durch tierische und pflanzliche
Schéadlinge oder Korrosion in Leitungen. Es erfolgte keine Funktionsprifung der technischen
Einrichtungen.

Weitergehende Untersuchungen bzgl. fachgesetzlicher Regelungen (u.a. Bundes-Immissions-
schutzgesetz, Warmeschutzverordnung ab 01.11.1977, Energieeinsparverordnung ab
01.02.2002, Gebaudeenergiegesetz seit 01.11.2020) wurden nicht angestellt.

Die Einhaltung des formellen und materiellen Rechts fir die baulichen Anlagen wird unterstellt,

soweit nicht besonders erlautert.

2 Aligemeine Informationen

2.1 Antrag / Antragszweck

Das Gutachten wurde am 07.10.2024, hier eingegangen am 08.10.2024, durch das Amtsge-
richt Bielefeld, GerichtstraBe 6 in 33602 Bielefeld, beantragt. Die Antragsberechtigung ist ge-
geben geman § 193 Abs. 1 Nr. 4 BauGB. Das Gutachten wird im Rahmen einer Zwangsver-
steigerung bendtigt. Daher sind die in Abt. || des Grundbuchs (s. Abschnitt 3.6) unter den
Nummern 1 und 4 eingetragenen Belastungen nicht wertmindernd zu bericksichtigen. Die
Wertminderung des Grundstiicks durch die Lasten und Beschrankungen der laufenden Num-
mern 1 und 4 ist in Abschnitt 5.6 und 5.7 des Gutachtens getrennt ausgewiesen.

2.2  Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag sind der 14.02.2025.

2.3 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Lagebezeichnung: Oerlinghauser StraBBe 4, 33758 Schlo3 Holte-Stukenbrock
Eigentimer/in: XXXXXXXXX XX XXX XXXXXX
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Katasterbezeichnung: Gemarkung SchloB Holte, Flur 9, Flurstiick 16 mit 1.255 m?
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Schlo3 Holte, Blatt 312
Vorhandene Bebauung: Einfamilienhaus mit Doppelgarage

24 Ortsbesichtigung

Die Erstbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde am 16.01.2025 durch Frau WaBermann
und Herrn Stiller, Beschaftigte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, durchgefihrt.
Der Zutritt wurde den Beschaftigten durch den Eigentimer, XXXXXXXXXX, verweigert. Das
Objekt konnte nur straBenseitig von auBen besichtigt werden.

Der Gutachterausschuss hat am Tag der Beratung eine Ortsbesichtigung durchgeflhrt. Zu-
satzlich waren am Ortstermin XXXXXX und XXXXXX und Frau Hildebrand anwesend.

Auch an diesem Termin wurde dem Gutachterausschuss der Zutritt zum Objekt verweigert.

2.5 Unterlagen
Vom Auftraggeber zur Verfligung gestellte Unterlagen:

e keine

Vom Auftragnehmer beschaffte Unterlagen / Informationen:
e Bauakten der Stadt Schlo3 Holte-Stukenbrock
¢ Grundbuchauszug vom 08.10.2024, Aktualitét Gberpruft am 13.02.2025
e Bewilligung vom 02. Dezember 1960, UR.-Nr. 718/1960, Notar Hans Berenbrinker in

Gtersloh

e Bewilligung vom 12. August 1965, UR-Nr. 496/1965, Notar Hans Berenbrinker in GU-
tersloh

e Bewilligung vom 12. August 1965, UR-Nr. 497/1965, Notar Hans Berenbrinker in GU-
tersloh

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Schlo3 Holte-Stukenbrock
e Flachennutzungsplan der Stadt Schlof3 Holte-Stukenbrock
e Daten aus dem Liegenschaftskataster

e Bodenrichtwertkarte
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lagebeschreibung

Das Grundstlck befindet sich in der Stadt Schlo3 Holte-Stukenbrock (rd. 27.000 Einwohner),
im Ortsteil SchloB Holte. Die Grundversorgung ist vor Ort gegeben, samtliche allgemeinbil-
dende Schulformen sind vorhanden. Die ndhere Umgebung ist durch Wohngebaude und ge-
werbliche Nutzflachen (insbesondere Einzelhandel, sowie Wohn- und Geschéftshauser) ge-

pragt. Die Entfernung zum Ortszent-
rum SchloB3 Holte-Stukenbrock (Rat-
haus) betragt rd. 2,5 km, zur Kreis-
stadt Gitersloh rd. 23 km und zu den
Oberzentren Bielefeld ca. 17 km so-
wie Paderborn rd. 28 km. Das Objekt
befindet sich rd. 450 m von der An-
schlussstelle der Autobahn A 33 und

,‘

P
-

-

rd. 8 km von der A 2 entfernt und

weist damit sehr gute Fernverkehrs-

verbindungen auf. Durch die Lage an Ubersichtskarte

der LandesstraBe sind sowohl die in-

ner- als auch die auBerértlichen Verbindungen als glnstig einzustufen.

Die guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Kreis Gltersloh fihren zu einer Uber-
durchschnittlich guten Entwicklung der Wirtschaft (wirtschaftsstarker Kreis). Dies spiegelt
sich auch in einer positiven Bevolkerungsentwicklung wider.

3.2 Grundstiickszuschnitt

Der Zuschnitt ist rechteckig mit einer
Breite von rd. 25 m entlang der
StraBe und einer Tiefe von rd. 50 m.

Luftbild (Stand 2023)
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3.3 Bauplanungsrecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Schlo3 Holte-Stukenbrock liegt das Grundstiick in einem
Bereich, der Flache fur die Landwirtschaft dargestellt ist (s. Anlage 4).

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt nicht vor. Aufgrund der planungsrechtlichen Beurtei-
lung der zustandigen Baugenehmigungsbehdrde liegt das Grundstiick innerhalb eines zusam-
menh&ngend bebauten Ortsteiles (§34 BauGB - unbeplanter Innenbereich). Nach der Umge-
bungsbebauung ist der Bereich als Mischgebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung zu be-

urteilen.

34 Entwicklungszustand
Es handelt sich um baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

3.5 Bauordnungsrecht
Im Baulastenverzeichnis der Stadt Schlo3 Holte-Stukenbrock sind keine Baulasteintrage vor-

handen.

3.6 Grundbuch
Abteilung I: Die Angaben aus dem Bestandsverzeichnis sind unter 2.3 aufgefihrt.

Abteilung Il Amtsgericht Bielefeld Grundbuch von Schlof Holte Blatt 312 Abtellung Il

Lauvlende
Loufenda Mummer
Nummer | " der betroffenen
Eintro- Grundsticke im
gungen Bestandsverzeichnis

1 2 3

Losten und Beschrdnkungen

1 2 Fiir den jeweiligen Eigentiimer der Flurstiicke Liemke Flur 9 Nr. 686 und 687
(zur Zeit Grun ch von Liemke Blatt 311) ein Wegerecht. Unter Bezug auf

schrieben am 47 Juli, 1963,

2 2 Es besteht eine éffentliche Last der Hypothekengewinnabgabe gemiiss § 111

Absatz 1 LAG. Eingetragen am 8. Oktober 1964. / 7
: NiildLs,

r I

Auf dem 1/4 Miteig {ptunsanteil der
Fiir gar

eine VormeTRung—a Sicherung des Anspruchs auf Auflassung, Unter

Bezug auf die Bewilligung vom 12, August+1965 im gleichen Range mit dem

Recht Abteilung II NHr. 4 eingetragen am 3, Septembe 085,
R ar: A

o

die Bewilligung/vom 2. Dezember 1960 eingetragen W Juni 1961 und umge-

Fiir den jeweiligen Eigentiimef des Grundstiicks SchloB Hol{e Flur 9 Nr. 832,
eingetragen im Grundbuch von Schlof Holte Blatt 311, eineé Grunddienstbar-
keit (Leltu.nssrecht). Unter Bezug auf die Bewilligung vom 12. August 1965

im g1 eingetragen am 3. Sep-
tember 1965. % 5 P
Diese ist Vorerbin.

(/7%
5 (e |2 dev
cherbenbei ihrer Wiederheirat oder ihrem Tode sind

— [0

. |
6 2 Die Zw st angeordnet. (AZ.: & K 40/90). Eingetrage %25. April 1930/.

—|n

Fi L 7 1 r
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(Aktenzeichen: 700 / 2024-05028)

L’z:"z'“?:'e e barctnen Lasten und Beschrinkunge
Eintra- Grundstiche im ngen
gungen Bostandswerzelchnls
1 ] i 3
“-_ET""“"‘--—--?______
" ie Zwangsversteigerung ist angeordnet (6 K 107/96). Eingetragen am
E 16.10.1996%
IPlagenc chme
|
12 2
Eigentumavormerkung fiir
Gemdp Bewilligung vom 18.02.1997
eingetragen am 05.05,1997.

U \\mui i
|
(.

Abteilung Ill:  Eventuelle Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und

Rentenschulden) haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert und bleiben unbe-
ricksichtigt.
Hinweis: Die Berilcksichtigung des Wegerechts (Ifd. Nr. 1) sowie des Leitungsrechts (Ifd. Nr.
4) erfolgt unter 5.6 und 5.7. Die unter Ifd. Nr. 12 eingetragene Eigentumsvormerkung far
XXXXX kénnte geléscht werden, da die Berechtigte bereits verstorben ist. Die Eintragung wird
nicht bertcksichtigt. Der unter Ifd. Nr. 15 eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat kei-
nen Einfluss auf den Verkehrswert und wird ebenfalls nicht bertcksichtigt.

3.7 Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse Uber von dem Bewertungsobjekt ausgehende oder auf es ein-
wirkende umweltgefadhrdende oder sonstige nachteilige Einflisse vor. Bodenuntersuchungen
wurden nicht durchgefiihrt, es werden ungestdrte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse

unterstellt.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Gitersloh und in der Stadt Gitersloh
(Aktenzeichen: 700 / 2024-05028)

3.8  Sonstige o6ffentlich-rechtliche Festsetzungen
Eintragungen und Informationen Uber 6ffentlich-rechtliche Festsetzungen, insbesondere hin-
sichtlich des Denkmal-, Natur- und Wasserschutzes, sind nicht bekannt.

3.9 ErschlieBungszustand

Das Grundstick ist verkehrlich durch die StraBe ,Oerlinghauser StraBe” erschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass Anschllisse an das 6rtliche Strom- und Kanalisationsnetz
sowie Telefon vorhanden sind.

Bei der StraBBe ,Oerlinghauser StraBe” handelt es sich um eine nicht beitragspflichtige StralBe.
ErschlieBungsbeitrage fallen somit nicht an. StraBenausbaubeitrage nach dem KAG fallen vo-

raussichtlich nicht mehr an.

3.10 Mietverhéltnisse
Es sind keine Mietverhaltnisse bekannt. Nach Aussage von XXXXXXX bewohnt er dieses
Objekt selbst.

3.11 Offentlich-rechtliche / Privatrechtliche Verpflichtungen und Vereinbarungen
Weitergehende Verpflichtungen und Vereinbarungen sind nicht bekannt.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Gitersloh und in der Stadt Gitersloh

(Aktenzeichen: 700 / 2024-05028)

4 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Beschreibung des Wertermittlungsobjekts bezieht sich auf die dominieren-

den, wertrelevanten Merkmale und erhebt als beschreibender Teil des Gutachtens keinen An-

spruch auf Vollstandigkeit. Geringflgige Abweichungen gegenlber dem tatsachlichen Be-

stand sind mdglich, aber nicht wertrelevant. Die Beschreibung basiert auf der értlichen Inau-

genscheinnahme, den vorliegenden Unterlagen sowie auf Aussagen der Beteiligten. Dies be-

zieht sich auch auf die Angaben zu den nicht sichtbaren Bauteilen.

Eine Bauteil6ffnung oder -freilegung hat nicht stattgefunden, Bauméangel oder Bauschaden

finden insoweit Berlcksichtigung, wie sie mitgeteilt bzw. offensichtlich erkennbar waren.

4.2 Wohnhaus

(Grundrisse/Schnitte: Anlagen 7 bis 9, Fotos: Anlage 11)

Einer Innenbesichtigung des Objekts wurde eigentimerseitig nicht zugestimmt. Die nachfol-

genden, beschreibenden Objekteigenschaften beziehen sich auf die Bauakten und die Orts-

besichtigung von auf3en.

Gebaudeart:
Baujahr:

Grundrisse:

Flachen:

Keller:

AuBenwande:

Dachausfiihrung:

AuBentiir:
Innenwéande:

Deckenkonstruk-
tion:

Sanitare Anlagen:

Heizung:

Einfamilienhaus; zweigeschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss
1934

groBzugiger Flur, keine zeitgemaBe Raumaufteilung (z.B. WC im Erdge-
schoss als gefangener Raum hinter der Kiiche, Garderobe im Oberge-

schoss als Durchgangszimmer zum Bad), zwei Kiichen vorhanden

Wohnflache (gem. WoFIV): rd. 201 m? (EG: rd. 100 m2, OG: rd. 101 m?
(s. Anlage 3); Bruttogrundflache: 496 m? (s. Anlage 3)

voll unterkellert

massives Mauerwerk, Fenster-/ Tlrumrandung und -laibungen mit Klin-

kerverblendung, sonst geputzt; Sockel aus Bruchsteinen
Walmdach mit Tonziegeln

Kunststoff mit Lichtausschnitt

Uberwiegend massive Bauweise

massiv

EG: Gaste-WC

OG: Bad mit Badewanne

nach Eigentiimerangabe Olzentralheizung (erneuerungsbediirftig)
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(Aktenzeichen: 700 / 2024-05028)

Barrierefreiheit: Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Besonderheiten: nach Angabe der Stadt Schlo3 Holte-Stukenbrock besteht fiir das Ge-
baude kein Frischwasseranschluss

Gebaudequalitat: dem auBeren Eindruck nach weist das Gebaude einen Instandhaltungs-
stau auf

4.3 Garage

(Grundrisse/Schnitte: Anlage 10)

Das Baujahr der Garage ist nicht bekannt. Den Bauakten zufolge wurde im Jahr 1959 die
bestehende Einzelgarage um einen Anbau zur Doppelgarage erweitert. Diese ist massiv er-
richtet und mit einem Walmdach versehen. Die Garagentore wurden als Schwebetore ausge-
fihrt. Der Zustand des Gebaudes ist nicht bekannt.

4.4  AuBenanlagen

(Fotos: Anlage 11)

Folgende AuBenanlagen sind vorhanden:

e Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundstiick vom Gebaude bis an die éffentlichen
Leitungsnetze

e Zufahrt asphaltiert

e Anpflanzung (Baume), Rasen

o (ber der dstlichen Teilflaiche der Zufahrt befindet sich eine Uberdachung des Nachbar-
grundstiicks, Baulasten zulasten des Bewertungsobjekts sind nicht eingetragen

e insgesamt befindet sich das Grundstlick in einem ungepflegten Allgemeinzustand; die Zu-
fahrt ist durch herumliegenden Unrat nur sehr eingeschrankt nutzbar, ein &hnlicher Zu-
stand stellt sich dem Luftbild nach auch flr die Gartenflache hinter dem Haus dar
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(Aktenzeichen: 700 / 2024-05028)

5 Verkehrswertermittiung

5.1 Allgemeines

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstlicken, der gemai § 194 BauGB wie folgt
definiert ist:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf unge-

wéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Grundlage der Verkehrswertermittlung ist die ,Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(ImmoWertV)“. Nach § 6 ImmoWertV sind fur die Ermittlung des Verkehrswertes das Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§
40), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder meh-
rere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verflgung stehen-
den Daten, zu wéahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind regelméBig in folgender Reihenfolge zu be-
ricksichtigen;

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung), und

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grund-
stlicks.

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden so-
wie von den marktlblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Ab-
schlage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

Aufgrund der geforderten Modellkonformitét nach §10 ImmoWertV ist bei der Anwendung der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten das Modell zu verwenden, welches zur Ableitung
der Daten (z.B. Gesamtnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren) geflhrt
hat. Insbesondere bei zurlickliegenden Stichtagen kann der Grundsatz der Modellkonformitat
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dazu fuhren, dass die verwendeten Daten nicht nach der aktuellen ImmoWertV ermittelt wur-
den.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-

gleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Uberein-
stimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grund-
stlick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus ande-
ren vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertver-
héaltnisse auf dem Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu be-
ricksichtigen.

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung
des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit
des zu bewertenden Grundstlicks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet,
wenn die Grundstlicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundsticke hinreichend mit
denen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Beim Ertragswertverfahren ist das wertbestimmende Merkmal die Ertragsféhigkeit des Objek-

tes, die Uber seine zu erwartende Restnutzungsdauer kapitalisiert wird. Hierzu missen die
marktiblich erzielbaren Ertrége, die Bewirtschaftungskosten und der anzusetzende Liegen-
schaftszins mdglichst genau bekannt oder ermittelbar sein.

Beim Sachwertverfahren stehen die durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berlicksich-

tigung des vom Gutachterausschuss festgelegten Regionalfaktor sowie der Alterswertminde-
rung im Vordergrund der Betrachtung.

Die Bewertung bezieht sich auf den Wertermittlungs- und auf den Qualitatsstichtag. Der Wer-
termittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Qualitats-
stichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maBgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafBge-
bend ist.
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5.2 Wertermittlung in diesem Fall

Im vorliegenden Fall kommen aus Sicht des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs zwei Alternati-
ven in Frage.

1. Ein Marktteilnehmer, der privat ein Ein-/ Zweifamilienhaus auf einem gréBeren Grundstiick
in zentraler Lage sucht und bereit wére, in die Modernisierung des Gebaudes zu investieren
(Fall A).

2. Ein Investor wirde sich an dem Aspekt der gréBten Wirtschaftlichkeit (Rendite) orientieren.
Durch die Position des Gebaudes auf dem Grundstiick erscheint eine Nutzung durch weitere
Baukdrper unwirtschaftlich. Ein unbebautes Grundstlick bietet aus Renditegesichtspunkten
deutlich mehr Mdglichkeiten. In diesem Fall waren die Freilegungskosten vom Bodenwert des
unbebauten Grundstiicks abzuziehen (Fall B).

Im Folgenden werden beide Bewertungsansétze dargestellt.

5.3 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist i.d.R. ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 40 ImmoWertV) zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir den Boden unter Berlicksichtigung des
unterschiedlichen Entwicklungszustands. Sie sind beitrags- und abgabenfrei.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte hat zum 01.01.2024 fir die Bodenrichtwert-
zone Nr. 6003, in der das Bewertungsobjekt liegt, einen Bodenrichtwert zu 210 EUR/m? inkl.
ErschlieBungsbeitrdgen ermittelt.

6015
260

W I-11 500

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024)

Das zonentypische Bodenrichtwertgrundstiick wird wie folgt beschrieben:

e Entwicklungszustand: Baureifes Land
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e Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und kanalanschlussbeitrags-

frei nach KAG
e Nutzungsart: Mischgebiet (M)

e Geschosszahl: zweigeschossige Bauweise (II)

5.3.1 Fall A: Weiterhin Nutzung als Ein-/ Zweifamilienhaus

Die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks stimmen nur bedingt mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tberein. Das Bewertungsobjekt ist

mit einer GrundstlcksgréBe von 1.255 m?2 flr eine Bebauung mit einem Ein-/ Zweifamilienhaus

Uberdurchschnittlich gro3. Aus die-
sem Grund wird das Grundstlick zur
Wertermittlung aufgeteilt (s. Abbildung
rechts). Der Gutachterausschuss halt
aufgrund des vorhandenen Bauvolu-
mens fir den bebauten Grundsticks-
teil eine Flache von rd. 900 m2 fir an-
gemessen (s. Abbildung, rot). Diese
Aufteilung entspricht den Kriterien fr
die umliegenden Bodenrichtwerte flr
Wohnbauland. Der restliche Grund-
stlicksteil (rd. 355 m?) wird als Garten-

land bewertet (s. Abbildung, griin). Geman Grundsticksmarktmarktbericht 2024 (S. 50) sind
fir Flachenteile, die Uber die Ubliche objektspezifische Grundstliicksgrée hinausgehen und

W,
ohnbauland: rd. 909
: m?

Garten,and:
rd. 355 m2

Flachenaufteilung

nicht separat bebaut werden kénnen, rd. 35 % des Bodenrichtwertes anzusetzen.

Aus diesen Grinden ergibt sich der Bodenwert zu:

Wohnbauland:

210 EUR/m2 x 900 m2 =189.000 EUR
Gartenland:

210 EUR/m? x 355 m? x 0,35 = 26.0938 EUR

rd. 26.100 EUR
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5.3.2 Fall B: Freilegung und Neubau
Im Falle der Freilegung ist keine Aufteilung in Bauland und Gartenland vorzunehmen. Aus-
wertungen der Kaufpreissammlung haben ergeben, dass Investoren fiir derartige Objekte rd.
10% Uber dem Bodenrichtwert bezahlen'. Dieser Zuschlag wird nachstehend angebracht.
Somit ergibt sich der Bodenwert zu:
1.255 m2 x 210 EUR/m2 x 1,10 = 289.905 EUR

rd. 290.000 EUR

5.4 Sachwertverfahren

5.4.1 Erlauterung des Verfahrens

Die Sachwertermittlung erfolgt entsprechend den §§ 35 — 39 der ImmoWertV.

Der Sachwert des Grundstiicks umfasst den Bodenwert und den Sachwert der nutzbaren bau-
lichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert wurde unter Nr. 5.3 ermittelt. Der Sachwert der
baulichen Anlagen wird ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Be-
ricksichtigung des vom Gutachterausschuss festgelegten Regionalfaktors und der Alterswert-

minderung ermittelt.

5.4.2 EingangsgroBen des Sachwertverfahrens

Bruttogrundflache:

Die Bruttogrundflache (BGF) bildet die Grundlage zur Ermittlung der Herstellungskosten und
ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.

Zur BGF gehdren Uberdeckte, allseitig in voller Hohe umschlossene Grundflachen sowie
Uberdeckte, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossene Grundflachen. Nicht zur Brutto-
Grundflache gehdren beispielsweise Flachen von neben dem Dachgeschoss bestehenden
weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums (Spitzbdden), Flachen von
Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohl-
raumen, zum Beispiel Uber abgehangten Decken.

In diesem Fall betragt die BGF 496 m? (s. Anlage 3).

Herstellungskosten:
Als Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) sind die Kosten anzusetzen, die marktablich fir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Nicht erfasste

' Bei der Auswertung handelt es sich um erfasste Kauffélle unbebauter Grundstiicksflachen mit Vertragsdatum
01.01.2023-31.12.2024, die von Investoren gekauft wurden
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einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch entsprechende Zu-
oder Abschlage zu berlcksichtigen. Anhand des vom zusténdigen Gutachterausschuss fest-
gelegten Regionalfaktors werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhalt-
nisse des 6rtlichen Grundstlicksmarktes angepasst. Nach der ImmoWertV 2010 war die Be-
ricksichtigung eines Regionalfaktors nicht vorgesehen. Aufgrund der Modellkonformitat nach
§10 ImmoWertV wird bis zur Ableitung/Veroffentlichung eines lokalen Regionalfaktors das bis-
herige Modell ohne Regionalfaktor beibehalten. Im Berechnungsschema wird aus diesem
Grund ein wertneutraler Regionalfaktor mit 1,00 angegeben. Die Normalherstellungskosten
(NHK 2010) sind i.d.R. mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen (hier: Preisindex des Statisti-
schen Bundesamtes fir den Neubau von Wohngebauden) an die Preisverhaltnisse zum Zeit-
punkt zur Ableitung der fir die Wertermittlung relevanten Daten anzupassen und mit der ent-
sprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen (hier: BGF) zu vervielfachen. Hierbei wird
neben der Gebaudeart auch die Gebaudeausstattung (Standardstufe) bertcksichtigt.

Im vorliegenden Fall entspricht das Objekt dem Gebaudetyp 1.12 (freistehende Einfamilien-
hauser mit Keller, Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss). Die Standardstufe
liegt bei rd. 2,1. Die Normalherstellungskosten des Wohnhauses wurden zu 644 €/m2 BGF
ermittelt. Wie unter Abschnitt 2.4 beschrieben, fand keine Innenbesichtigung des Objekts statt.
Der Gutachterausschuss fihrt die Wertermittlung unter der Annahme durch, dass das Ge-
baude der fir das Gebaudealter typischen und durchschnittlichen Qualitdt und Ausstattung
entspricht.

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anla-

gen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder ver-
kirzen. Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesse-
rung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Das Gebaude ist im Jahre 1934 errichtet worden. Das Obergeschoss wurde im Jahr 1938
ausgebaut. Bei einem mittleren, fiktiven Baujahr von 1936 ist das Gebaude zum Wertermitt-
lungsstichtag 89 Jahre alt. Die Gesamtnutzungsdauer von Wohngebauden betragt 80 Jahre.
Zwar ist dieser Wert bereits Uiberschritten, dennoch wird dem Gebaude geman ImmoWertV?
eine wirtschaftlich gerechnete Restnutzungsdauer zugeschrieben. Diese betragt 12 Jahre.

2 Anlage 2
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Modernisierungen, die zur Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren, sind dem Gutachter-

ausschuss nicht bekannt.

5.4.3 Bodenwert

Der Bodenwert der bebauten Teilflache (Wohnbauland) ergibt sich aus 5.3.1.

5.4.4 Vorlaufiger Sachwert des Gebaudes

Der vorlaufige Sachwert des Wohngebaudes ergibt sich wie folgt:

Die durchschn. Herstellungskosten werden wie folgt ermittelt:

644,-€/m2x 1,00 x 179,0/ 100
496 m2 x 1.152,8 €/m?

durchschn. Herstellungskosten (nach NHK):

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 12 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 12/ 80 0,15

vorlaufiger Sachwert des Wohngebaudes:

NHK 2010
Regionalfaktor: = 1,00
Baupreisindex:  (Basis 2010=100) =179 (Nov. 2023)

Normalherstellungskosten x Regionalfaktor x Baupreisindex / 100

= 644,- €/m?
1.152,8 €/m?
= 571.789,- €
= 571.789,- €
= 85.768,- €
rd. 85.800,- €

5.4.5 Vorlaufiger Sachwert der Doppelgarage

Die Doppelgarage wird wertmafBig pauschal mit insgesamt 16.000 EUR berticksichtigt (s.

Grundstlicksmarktbericht 2024, S. 78).

5.4.6 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen u. sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der vorhandenen AuBBenanlagen (siehe Nr. 4.5) und sonstigen Anla-

gen wird vom Gutachterausschuss pauschal mit 8.100 EUR angesetzt, dieser setzt sich zu-

sammen aus ca. 4 % des Bauwertes (Gebaude und Doppelgarage), sowie 4.000 EUR fiir den

Stromanschluss und die Hauswasserversorgung (s. Grundstlicksmarktbericht 2024, S. 78).
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5.4.7 Zusammenstellung zum vorlaufigen Sachwert

Bodenwert der bebauten Teilflache gem. Nr.5.3.1  189.000 EUR
vorl. Sachwert des Wohngeb&udes gem. Nr.5.4.4 85.800 EUR
vorl. Sachwert der Doppelgarage gem. Nr. 5.4.5 16.000 EUR

vorl. Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen

vorl. Sachwert (des bebauten Grundstiickteils) 298.900 EUR

gem. Nr. 5.4.6 8.100 EUR

5.4.8 Marktanpassung

Die Marktanpassung erfolgt im Sachwertverfahren tber den Sachwertfaktor. Fur freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser im Siedlungsbereich hat der Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte im Kreis Gitersloh zum Stichtag 01.01.2024 entsprechende Faktoren abgeleitet
und verdffentlicht (s. Grundstliicksmarktbericht 2024, S. 62). Im vorliegenden Fall betragt der
Sachwertfaktor 1,00. Die Daten zur Ermittlung des Sachwertfaktors basieren auf Auswertun-
gen von Kauffallen aus dem Jahr 2024 mit Stichtag 01.01.2024. Auswertungen zum Stichtag
01.01.2025 liegen dem Gutachterausschuss noch nicht vor.

Den Objekten liegen unterschiedliche Kennzahlen zugrunde, die einzelnen Spannen sind im
Grundstiicksmarktbericht dargestellt. Insgesamt befindet sich das Gebaude innerhalb dieser
Spannen. Der Gutachterausschuss halt fiir das Bewertungsobjekt einen Sachwertfaktor von
1,00 fir marktgerecht, so dass sich der marktangepasste vorlaufige Sachwert zu 298.900 EUR
ergibt.

Eine unterjdhrige Auswertung der Kaufpreissammlung hat ergeben, dass die Grundstiicks-
preise seit dem 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag stagniert sind. Es ist daher keine
weitere Anpassung notwendig.

5.4.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden
kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.
Fir das konkrete Bewertungsobjekt sind folgende besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale zu berlcksichtigen:
1. Gartenland in H6he von 26.100 EUR (siehe 5.3.2). Eine konjunkturelle Entwicklung ist
zum Wertermittlungsstichtag nicht feststellbar.
2. Das Grundstuick liegt an der Oerlinghauser Straf3e (LandstraBe und Autobahnzubringer)
in unmittelbarer Nahe zum Schienenverkehr, gegenliber des Bewertungsobjekts befin-
det sich ein Einzelhandelsbetrieb (Getréankeh&ndler) mit Kundenverkehr sowie eine
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Moschee. Es wirken Immissionen auf das Gesamtobjekt ein (s. Larmkarte, Anlage 5).

Dem auBeren Anschein nach weist das Objekt einen Instandhaltungsstau auf. Da eine
Innenbesichtigung nicht méglich war, ist hier ein Risikoabschlag in Bezug auf Bausché-
den bzw. mdglichen Instandhaltungskosten anzubringen.

. Auf dem Grundstlck befindet sich eine groBe Menge an Unrat. Es sind Entsorgungs-

kosten zu berlcksichtigen.

Im 6stlichen Bereich des Grundstiicks befindet sich ein Uberbau des Nachbargebaudes.
Es handelt sich dabei um eine Flache von rd. 61 m2. Dieser Uberbau wurde bisher noch
nicht berlcksichtigt. Geman §915 Absatz 1 BGB ist der Eigentimer des Uberbauten
Grundstiicks fiir den Nutzungsverlust durch eine Geldrente zu entschadigen (Uberbau-
rente). Die Uberbaurente wird nach dem Bodenwert der tiberbauten Grundstiicksflache
sowie einer angemessenen Verzinsung berechnet. Der Zinssatz kann sich dabei am
Liegenschaftszinssatz orientieren. Die gesetzlich vorgeschriebene jahrlich vorschissige
Zahlungsweise ist zu berticksichtigen. Dem Gutachterausschuss ist das Bestehen und
die Héhe der Uberbaurente nicht bekannt. Es wird von marktiiblichen Gegebenheiten
ausgegangen und eine durchschnittliche Rentenzahlung zugrunde gelegt.

Der Uberbau (Lagerhalle) wurde im Jahr 1965 errichtet und ist zum Wertermittlungs-
stichtag bereits 60 Jahre alt. Flr derartige Gebaude sind gem. ImmoWertV Gesamtnut-
zungsdauern von 40 Jahren ausgewiesen. Das Gebaude hat dieses Alter bereits deut-
lich Gberschritten. Der auBere Eindruck spiegelt den altersbedingten Zustand wider. Es
ist also davon auszugehen, dass die Restnutzungsdauer nur noch wenige Jahre betragt.
Der Gutachterausschuss halt daher eine Restnutzungsdauer von maximal 5 Jahren fir
die weitere Berechnung an.

Der Bodenrichtwert, der zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes ausgewiesen war,
betrug 18 DM, umgerechnet rd. 9,20 EUR. Dieser Bodenrichtwert war zum Stichtag er-
schlieBungs- und kanalanschlussbeitragspflichtig. Aufgrund der Lage an der Stra3e wird
hierflr kein Kostenansatz berlcksichtigt.

Der Zinssatz kann sich gem. ImmoWertA an dem Liegenschaftszinssatz orientieren. Im
Jahr 1965 wurden derartige Zinssatze noch nicht ermittelt und ausgewiesen. Auch rei-
chen die Zeitreihen fur die Kapitalmarktzinsentwicklung nicht bis in die 1960er Jahre
zuruck. Es wird sich daher an dblichen Erbbauzinsen orientiert, die ebenfalls eine Bo-
denwertverzinsung darstellen und in den 1960er Jahren schon Gblich waren. Zu diesem
Zeitpunkt betrug das Zinsniveau fur Erbbaugrundsticke rd. 5%. Dieser Wert wird far die
weitere Berechnung der Uberbaurente angehalten.
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Die Uberbaurente errechnet sich damit wie folgt?:

Uberbaute Flache 61 m?
Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus (1965) X 9.20 EUR/m?

Bodenwert der Uberbauten Flache des Grundstiicks zum Zeitpunkt des

Uberbaus = rd. 561 EUR

angemessene Bodenwertverzinsung zum Zeitpunkt des Uberbaus X 5%

Uberbaurente (jahrlich, vorschiissig) = 28 EUR

o wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus

Uberbaute Grundstiicksflache
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag*:

Bodenwert der tiberbauten Grund-
stiicksflache

wirtschaftlicher Vorteil des Uberbaus
Uberbaurente

Kapitalisierungsfaktor bei 5% und 5 Jahren
Barwert der Uberbaurente

Uberbaute Grundstiicksflache

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag

Bodenwert der tiberbauten Grundstlicks-
flache

Abzinsungsfaktor bei 5% und 5 Jahren
abgezinster Bodenwert der iberbauten

61 m2
74 EUR/m2

28 EUR/Jahr
4,546

61 m2
74 EUR/m2
4.500 EUR

0,7835

rd. 4.500 EUR

rd. 127 EUR

rd. 3.500 EUR

Grundstiicksflache

Wirtschaftlicher Nachteil durch den Uberbau = rd. 900 EUR

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale der Ifd. Nr. 1 fiihren zu einem Zu-
schlag in Héhe von 26.100 EUR. Fir die Ifd. Nrn. 2 bis 4 wird zum Wertermittlungsstichtag
sachverstandig ein Abschlag in Héhe von insgesamt rd. 30 % vom marktangepassten vorlau-
figen Sachwert angesetzt. Fir die Ifd. Nr. 5 wird ein Abschlag von 900 EUR angebracht.

Sachwert des Grundstiicks

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 298.900 EUR
+ Zuschlag Gartenland 26.100 EUR
- boG’s Ifd. Nrn. 2 bis 4 (Abschlag 30 %) - 89.670 EUR
- boG Ifd. Nr. 5 - 900 EUR
Sachwert des Grundstlicks 234.430 EUR

Sachwert des Grundstiicks rd. 234.000 EUR

3 Berechnung erfolgt in Anlehnung an ImmoWertA — Anlage F
4 Es handelt sich bei der iiberbauten Flache um den Grundstiicksteil, der als Gartenlandqualitét eingestutft ist. Der
angepasste Bodenrichtwert betragt daher 210 EUR/m2 x 0,35 = 74 EUR/m?2 (s. 5.3.1)
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5.5 Liquidationsverfahren

Die Beobachtung des Grundstlicksmarkts hat in den letzten Jahren einen Trend zum Riickbau
von alteren Gebauden aufgezeigt. Grundstlicke mit alterer Bausubstanz, die unterdurch-
schnittlich ausgenutzt worden sind, wurden von Investoren aufgekauft und freigelegt, um die
Grundstlcke baulich besser ausnutzen zu kénnen.

Bei dem zu bewertenden Grundstlick handelt es sich um ein unterdurchschnittlich ausgenutz-
tes Grundstuck mit alterer Bausubstanz. Die Lage des vorhandenen Gebaudes, mittig auf dem
Grundstick, lasst nur erschwert eine weitere Bebauung des Grundstticks zu.

Ein Investor wiirde den Wert des Grundstiicks ausgehend vom Bodenwert des unbebauten
Grundsticks bemessen und die Freilegungskosten abziehen.

5.5.1 Bodenwert
Der Bodenwert ergibt sich aus 5.3.2.

5.5.2 Marktanpassung

Eine unterjdhrige Auswertung der Kaufpreissammlung hat ergeben, dass unbebaute Grund-
stlicke im Stadtteil Schlof3 Holte einer erhdhten Nachfrage ausgesetzt sind. Der Gutachteraus-
schuss halt eine Marktanpassung zum Wertermittlungsstichtag von 10% fir markt- und sach-
gerecht.

Der marktangepasste Wert errechnet sich somit zu:

290.000 EUR x 1,10 = 319.000 EUR

5.5.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
In diesem Fall sind flir das konkrete Bewertungsobjekt folgende objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale zu bericksichtigen.

1. Die Freilegungskosten sind zu berilcksichtigen. Nach Angaben eines Abbruchunter-
nehmens ist flr Ein-/ Zweifamilienhduser durchschnittlich mit Abbruchkosten in Héhe
von rd. 30 EUR/m?3 (brutto) zu rechnen. Diese Angaben decken sich mit dem, was in
den vergangenen Jahren bei anderen Unternehmen erfragt wurde. Bei einem Volumen
von rund 1.426 m3 (s. Anlage 3) ergeben sich somit Abbruchkosten in folgender Hohe:
1.426 m3 x 30 EUR/m? = 42.780 EUR

rd. 42.800 EUR
Der Bodenwert und die Rickbaukosten wurden aus Marktdaten (Kaufféllen / Anfrage
Abbruchunternehmen) abgeleitet. Eine weitere Marktanpassung ist daher nicht not-
wendig.

2. Das Grundstick liegt an der Oerlinghauser StraB3e (LandstraBe und Autobahnzubringer)
in unmittelbarer Nahe zum Schienenverkehr, gegenliber des Bewertungsobjekts
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befindet sich Einzelhandelsbetrieb (Getrankehandler) mit Kundenverkehr sowie einer
Moschee. Es wirken Immissionen auf das Gesamtobjekt ein (s. Larmkarte, Anlage 5).

. Aufgrund der Unsicherheit im Bereich des Uberbaus in Bezug auf eine méglichen
Neubebauung (Abriss des Uberbaus, Eintragung von Baulasten) und der daraus
resultuierenden  geringeren Uberbaubaren  Grundsticksflache, halt  der
Gutachterausschuss einen Abschlag fir markt- und sachgerecht.

Im &stlichen Bereich des Grundstiicks befindet sich ein Uberbau des Nachbargebaudes.
Es handelt sich dabei um eine Flache von rd. 61 m2. Dieser Uberbau wurde bisher noch
nicht bericksichtigt. Geman §915 Absatz 1 BGB ist der Eigentiimer des Uberbauten
Grundstiicks fiir den Nutzungsverlust durch eine Geldrente zu entschadigen (Uberbau-
rente). Die Uberbaurente wird nach dem Bodenwert der (iberbauten Grundstiicksflache
sowie einer angemessenen Verzinsung berechnet. Der Zinssatz kann sich dabei am
Liegenschaftszinssatz orientieren. Die gesetzlich vorgeschriebene jahrlich vorschissige
Zahlungsweise ist zu berticksichtigen. Dem Gutachterausschuss ist die H6he das Be-
stehen und die Héhe der Uberbaurente nicht bekannt. Es wird von marktiiblichen Gege-

benheiten ausgegangen und eine durchschnittliche Rentenzahlung zugrunde gelegt.

Der Uberbau (Lagerhalle) wurde im Jahr 1965 errichtet und ist zum Wertermittlungs-
stichtag bereits 60 Jahre alt. Flir derartige Gebaude sind gem. ImmoWertV Gesamtnut-
zungsdauern von 40 Jahren ausgewiesen. Das Gebaude hat dieses Alter bereits deut-
lich Gberschritten. Der auBere Eindruck spiegelt den altersbedingten Zustand wider. Es
ist also davon auszugehen, dass die Restnutzungsdauer nur noch wenige Jahre betragt.
Der Gutachterausschuss halt daher eine Restnutzungsdauer von maximal 5 Jahren fir
die weitere Berechnung an.

Der Bodenrichtwert, der zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes ausgewiesen war,
betrug 18 DM, umgerechnet rd. 9,20 EUR. Dieser Bodenrichtwert war zum Stichtag er-
schlieBungs- und kanalanschlussbeitragspflichtig. Aufgrund der Lage an der Landes-
stra3e wird hierfur kein Kostenansatz bertcksichtigt.

Der Zinssatz kann sich gem. ImmoWertA an dem Liegenschaftszinssatz orientieren. Im
Jahr 1965 wurden derartige Zinssatze noch nicht ermittelt und ausgewiesen. Auch rei-
chen die Zeitreihen fur die Kapitalmarktzinsentwicklung nicht bis in die 1960er Jahre
zuruck. Es wird sich daher an dblichen Erbbauzinsen orientiert, die ebenfalls eine Bo-
denwertverzinsung darstellen und in den 1960er Jahren schon Gblich waren. Zu diesem
Zeitpunkt betrug das Zinsniveau fur Erbbaugrundsticke rd. 5%. Dieser Wert wird far die
weitere Berechnung der Uberbaurente angehalten.
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Die Uberbaurente errechnet sich damit wie folgt®:

Uberbaute Flache 61 m?
Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus (1965) X 9.20 EUR/m?
Bodenwert der lberbauten Flache des Grundstiicks zum Zeitpunkt des = rd. 561 EUR
Uberbaus
angemessene Bodenwertverzinsung zum Zeitpunkt des Uberbaus X 5%
Uberbaurente (jahrlich, vorschiissig) = 28 EUR
o wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus

Uberbaute Grundstiicksflache 61 m?

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag®: | x 230 EUR/m?

Bodenwert der liberbauten Grund-
stiicksflache

rd. 14.000 EUR

e wirtschaftlicher Vorteil des Uberbaus

Uberbaurente

28 EUR/Jahr

Kapitalisierungsfaktor bei 5% und 5 Jahren | x 4,546

Barwert der Uberbaurente rd. 127 EUR
Uberbaute Grundstiicksflache 61 m?

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag X 230 EUR/m?

Bodenwert der Uberbauten Grundstlcks- 14.000 EUR

flache

Abzinsungsfaktor bei 5% und 5 Jahren X 0,7835

abgezinster Bodenwert der iberbauten
Grundstiicksflache

rd. 11.000 EUR

Wirtschaftlicher Nachteil durch den Uberbau

=rd. 2.900 EUR

Das besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmal der Ifd. Nr. 1 fihrt zum Wertermittlungs-
stichtag zu einem Abschlag von 42.800 EUR. Die Ifd. Nr. 2 fUhrt zu einem Abschlag von 5%
vom Wert nach Abschnitt 5.3.2. Die Ifd. Nr. 3 fuhrt zu einem Abschlag von 2.700 EUR.

Wert des Grundstiicks

Bodenwert (5.3.2) 319.000 EUR
- boG’s Ifd. Nr. 1 - 42.800 EUR
- boG’s Ifd. Nr. 2+3 (Abschlag 10%) - 31.900 EUR
- boG’s Ifd. Nr. 4 - 2.900 EUR
Wert des Grundstiicks 241.400 EUR

=rd. 241.000 EUR

5 Berechnung erfolgt in Anlehnung an die ImmoWertA — Anlage F
6 Es wird der marktangepasste Bodenwert (s. 5.5.2) angehalten. Dieser betragt 210 EUR/m2 x 1,10 = rd. 230

EUR/mz2.
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5.6 Wegerecht

Im Grundbuch ist ein Wegerecht zum Gehen und Fahren zulasten des Flurstiicks 16 eingetra-
gen. Das Wegerecht soll in gleichbleibender Breite an der Nordgrenze so verlaufen, dass der
Weg 3,20 m von der Nordkante des Hauses ,Oerlinghauser StraBe 4“ entfernt bleibt (s. Abbil-

dung, grin markierte Flache).

Die Flache errechnet sich zu:

4,00 m x 49,70 m = 198,80 m2
= rd. 199 m?

Die Belastung fuhrt zu einer Wert-
minderung. Die Bewertungsliteratur
(DVW-Merkblatt 14-2019, 1. Neu-
auflage, veroffentlicht am
18.11.2019) bemisst die Wertminde-
rung des dienenden Grundstiicks anhand der Beeintrachtigungen die das Grundstiick durch

das Recht erfahrt. Dies sind insbesondere eine Verringerung der baulichen Nutzbarkeit, Ein-
schrankungen der ErschlieBungssituation, Geruchs- und Larmimmissionen sowie sonstige
Nachteile. Bei der Bodenwertermittlung wurde zwischen zwei Fallen der wirtschaftlichen Nach-
nutzung unterschieden (s. 5.3.1). Da sich das Wegerecht maB3geblich auf die Hé6he des Bo-
denwerts bezieht, sind auch hier zwei Bewertungsansatze zu bertcksichtigen.

5.6.1 Wert des Wegerechts bei Weiternutzung als Ein-/Zweifamilienhaus

Das Wegerecht umfasst einen Austbungsbereich von rd. 199 m2. Der Bodenrichtwert betragt
fir den vorderen Grundstlicksteil 210 EUR/m2, fiir den hinteren Grundstlcksteil (Gartenland)
rd. 74 EUR/m? (35%). Die Grundstlcksflache ist zu 7/10 in Wohnbauland und zu 3/10 in Gar-
tenland aufgeteilt. Aufgrund des gleichmaBigen Zuschnitts wird diese Verteilung auch auf die
belastete Flache angewendet. Der angepasste Bodenrichtwert betragt somit:

210 EUR/m2x7/10 + 74 EUR/m2 x 3/ 10 = rd. 169 EUR/m?

Dadurch, dass der benachbarte, beginstigte Eigentimer diese Flache nutzt, um an den hin-
teren Teil seines Grundstlicks zu gelangen, ist die Einschrankung als dauerhaft belastend an-
zusehen. Der 3,20 m breite Streifen, der den Abstand zum Wohnhaus sichert, ist als positiv
anzusehen. Zudem wird die belastete Flache ebenfalls von dem Eigentimer des Bewertungs-
objekts genutzt um an die Doppelgarage im hinteren Bereich des Grundstiicks zu gelangen.
Uber Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten ist keine vertragliche Regelung getroffen
worden. Im Gegenzug zu dem eingetragenen Wegerecht ist es dem Eigentlimer des Bewer-
tungsobjekts erlaubt, die Flachen des begunstigten Grundstiicks zum Kehren und Wenden

von Fahrzeugen zu nutzen.
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Der wirtschaftliche Nachteil aufgrund der Beeintrachtigung des Grundstlcks wird als maBig
eingeschétzt und als Abschlag in Héhe von 30% des Bodenwerts bewertet. Es ergibt sich
folgender Wert des Wegerechts:
169 EUR/m2 x 199 m2 x 0,30 = 10.089 EUR

=rd. 10.100 EUR

5.6.2 Wert des Wegerechts bei Freilegung und Neubau
Das Wegerecht umfasst auch hier einen Auslegungsbereich von 199 mz2. Bei einer mdglichen
Freilegung mit Neubebauung wurde der Bodenrichtwert in Hohe von 210 EUR/m?2 fir das ge-
samte Flurstlick angehalten und ein Zuschlag von 10% angebracht (s. 5.3.2).
Uber Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten ist keine vertragliche Regelung getroffen
worden. Im Gegenzug zu dem eingetragenen Wegerecht ist es dem Eigentiimer des Bewer-
tungsobjekts erlaubt, die Flachen des beglnstigten Grundstliicks zum Kehren und Wenden
von Fahrzeugen zu nutzen.
Die Einschrankung ist auch hier als dauerhaft belastend anzusehen. Es wird allerdings davon
ausgegangen, dass das Grundstlck nach einer Freilegung einer hdherwertigeren Nutzung zu-
gefuhrt wird (z.B. Mehrfamilien-/Wohn — und Geschéftshduser), so dass in diesem Fall auch
Stellplatze vorgehalten werden missen. Bei einer entsprechenden Gebaude- und Stellplatz-
anordnung unter Berlcksichtigung des bestehenden Wegerechts kénnte diese Flache eben-
falls von den Nutzern als Zuwegung dienen, so dass die Einschrankung fir den Grundstiicks-
eigentumer als gering anzusehen ist. In diesem Fall wird die Beeintrachtigung insgesamt als
gering eingeschéatzt und mit 5% des Bodenwerts bewertet. Es ergibt sich folgender Wert des
Wegerechts:
210 EUR/m? x 1,1 x 199 m2 x 0,05 = 2.298,45 EUR

= rd. 2.300 EUR

5.7 Leitungsrecht

In Abteilung Il des Grundbuchs ist ein Leitungsrecht zulasten des Bewertungsobjekts und zu-
gunsten des nérdlich und éstlich angrenzenden Flurstiicks 832 eingetragen. In der Bewilligung
ist die belastete Flache nicht definiert. In den Bauakten des herrschenden Grundsticks ist ein
Lageplan Uber die Entwasserungsleitungen vorhanden. Diese befinden sich entlang der nérd-
lichen Grundstlicksgrenze. Diese Flache ist bereits durch das bestehende Wegerecht belastet
(s. 5.6). Der Gutachterausschuss sieht durch das Recht keine weiteren Einschrankungen, so
dass dieses als wertneutral betrachtet wird.
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wer-
termittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6
Abs.4 ImmoWertV). Die Ermittlung erfolgt unter Berticksichtigung der in der Wertermittlungs-
praxis anerkannten Rundungsregelungen.

Der unbelastete markt- und objektspezifisch angepasste Sachwert (Fall A) wurde zu 234.000
EUR ermittelt.

Unter Voraussetzung der Freilegung des Grundstlcks (Fall B) wurde der unbelastete marki-
und objektspezifisch angepasste Wert zu 241.000 EUR ermittelt.

Die dargestellten Nachnutzungsméglichkeiten fihren damit zu &hnlichen Verfahrenswerten.
Unter Berlcksichtigung der aktuellen Situation auf dem Grundsticksmarkt halt der Gutachter-

ausschuss den Bewertungsansatz aus Sicht eines Investors fur marktgerecht.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Gtersloh und in der Stadt Gitersloh
ermittelt den unbelasteten Verkehrswert des Bewertungsobjektes ,Oerlinghauser StraBe 4,
33758 SchloB Holte-Stukenbrock® mit dem 14.02.2025 als Wertermittlungsstichtag zu:

241.000 EUR
(in Worten: Zweihunderteinundvierzigtausend Euro)

Gutersloh, den 14.02.2025

gez. Groppe gez. Weege gez. Oesterhelweg
(stellv. Vorsitzender) (ehrenamtl. Gutachter) (ehrenamtl. Gutachter)
Ausgefertigt:
Gatersloh, den 17.02.2025
(Landes-
siegel)

gez. WaBBermann
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Anlage 1: Rechts-/Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwal-

tungsvorschriften zu beachten:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634) in der zurzeit geltenden Fassung

Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (Grund-
stlickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertVO NRW) vom 8. De-
zember 2020 (GV.NRW 2020 S. 1186) in der zurzeit geltenden Fassung

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) vom 14. Juli 2021, BGBI Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-An-
wendungshinweise — ImmoWertA)

Anlage 2: Literatur

Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Bundesanzeiger, 5.
Auflage

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Gltersloh und in der Stadt Gitersloh:
Grundstlicksmarktbericht 2025

Kréll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
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Anlage 3: Flachenberechnungen
Bruttogrundfldche (BGF):
Die Berechnung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277 aus dem

Jahr 2005. Die MaBe wurden der Grundrisszeichnung entnommen. Die Bauakte beinhaltet
allerdings keinen Grundriss vom Kellergeschoss. Aufgrund des Gebaudeschnitts und der vor-
handenen Unterkellerung wird davon ausgegangen, dass es sich um einen Vollkeller handelt,
der die gleichen MaBBe wie die darlber liegenden Geschosse aufweist.

Wohnhaus

KG: 11,08 m x 11,18 m = 123,87 m?

EG: 11,08 m x 11,18 m = 123,87 m?

OG: 11,08 m x 11,18 m = 123,87 m?

DG: 11,08 m x 11,18 m = 123,87 m?
495,50 m?

Wohnflache geman WoFIV:

Die Bauakte beinhaltet keine Wohnflachenberechnung. Die Wohnflachen wurden anhand der
Grundrisszeichnungen nach der Wohnflachenverordnung ermittelt. Der Putzauftrag wird mit
1,5 cm bericksichtigt. Die nachstehend aufgefihrten Wohnflachen genugen hinsichtlich ihrer
Genauigkeit hinreichend den Anforderungen der Wertermittlung. Die angegebenen Flachen
sind ausschlieBlich fur dieses Gutachten zu verwenden, sie kénnen insbesondere nicht zur
Begriindung von Mieterh6hungsverlangen herangezogen werden.

Erdgeschoss:
Herrenzimmer: 447 m x 397 m = 17,75 m?
Sp.-Raum: 12T m x 254 m = 3,23 m?
Abstellraum: 127 m x 095 m = 1,21 m?
Kiche: 447 m x 397 m = 1775 m?
Waschkiiche: 1,77 m x 300 m = 531 m?
WC: 1,77 m x 083 m = 1,47 m?
Schl.Zimmer: 397 m x 397 m = 1576 m?
Schl.Zimmer: 397 m x 447 m = 17,75 m?
Flur: 217 m x 1025 m = 2224 m?
Treppenabzug: -257 m x 100 m = -257 m?
99,89 m?

Obergeschoss:
Speisezimmer: 397 m x 576 m = 2287 m?
Herrenzimmer: 397 m x 447 m = 1775 m?
Garderobe: 160 m x 1,77 m = 283 m?
Bad: 225 mx 1,77 m = 3,98 m?
Kiche: 397 mx 397 m = 1576 m?
Schlafzimmer: 397 m x 447 m = 1775 m?
Schlafz.: 317 m x 217 m = 6,88 m?
Flur: 705 m x 217 m = 1530 m?
Treppenabzug: -245 m x 1,00 m = -245 m?
100,66 m?
Wohnfléache gesamt: 200,55 m?
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Bauvolumen

Wohnhaus
KG: 11,08 m x 1118 m x 220 m = 272,52 m?
EG: 11,08 m x 11,18 m x 3,06 m 379,06 m2
OG: 11,08 m x 11,18 m x 288 m = 356,76 m?
DG: 11,08 m x 11,18 m x 2,10 m = 260,14 m?2
1.268,47 m?2

Garage

EG: 7,70 m X 6,10 mx 245 m = 115,08 md
Dach: 7,70 m X 6,10 mx 090 m = 42 27 m3
157,35 m?
gesamt: 1.426 m?
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Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Anlage 5: Auszug aus der Larmkarte
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Anlage 6: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Anlage 7: Wohnhaus — Grundriss Erdgeschoss
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Hinweis: Die fehlenden MaBe wurden den Grundrisszeichnungen entnommen und in roter

Schriftfarbe erganzt.
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Anlage 8: Wohnhaus — Grundriss Dachgeschoss
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Hinweis: Die fehlenden MaBe wurden den Grundrisszeichnungen entnommen und in roter

Schriftfarbe erganzt.
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Anlage 9: Wohnhaus - Schnitt
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Anlage 10: Garage — Grundriss und Schnitt

CIARAGENANBAL
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Anlage 11: Fotos

Wohnhaus — Ansicht von Siidwesten

Wohnhaus und Garage — Ansicht von Siiden
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Carport — Ansicht von Sud-Osten

Garten — Ansicht von Osten
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