Bettina Kaltenbach

IMMOBILIENBEWERTUMNG

Amtsgericht Bielefeld
Abteilung 6a
Gerichtsstrafle 6
33602 Bielefeld Datum:  04.02.2026
Az.: 6a K 51/25
GUTACHTEN
Im Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen des Amtsgerichts Bielefeld
6a K 51/25

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fir das mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaute Grundstiick in
33758 Schlofy Holte-Stukenbrock, Im Pohle 16

Ansicht von der Stralenseite

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks
(ohne Belastung der Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs von Schiof’ Holte Blatt 2210

wurde zum Stichtag 11.12.2025 ermittelt mit

310.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 68 Seiten inkl. 8 Anlagen
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Sachwerstindige Tor die Bewerlung hebauler und unbabauter Grundsticke



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANgaben ... ———————————— 5
1.1 Angaben zum BeWertUNGSODIEKL .........c.ciiiiiiceee s 5
1.2 Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabWICKIUNG ..........cuiueiiiii s 5
2 Grund- und BodenbesChreibung ... sesesaens 7
2.1 LGB R 7
2141 GrOBIAUMIGE LAGE. ... evueeiseeeieiseieieiet ettt 7
2.1.2 KIGINFAUMIGE LAGE.... ..ottt bbbt b s en e 7
2.2 GESTAIE UNA FOMM ...ttt 8
2.3 ErschlieBung, BaUGruNd €1C. .......c.oviuiuereiiiiceeces ettt bbb 8
24 PrivatreChtliche SIUBLION ..o 8
2.5 Offentlich-reChiche SHUBLION ...............ovvveeeeeeeeeeeeee e es s 8
251 Baulasten und DENKMAISCRULZ ..o 8
252 BaUPIANUNGSTECNL...........ceiiiiici bbb 9
253 BaUOIANUNGSIECHT ... bbb bbbttt 9
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und ADgabensituation...............ccocerirnicnnieneceseees 9
2.7 Hinweise zu den durchgefihrten ErhebUNGEN.........c.cviiiccccc e 9
2.8 Derzeitige NULZUNGSSIUGLION ..........ciuivirciiicccee sttt 9
3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen..............oonninininn———— 10
3.1 Vorbemerkungen zur Geb&udebesChIeibUNG .......ccvviiiviieiii e 10
3.2 BINFAMIIENNAUS ...ttt 10
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AUBENANSICAL ..........cociuiieieiiccc e 10
3.2.2 RAUMAUTEIUNG ... 11
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)..........cccocevienicencneescesee e, 11
3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung..........ccocveeeeiiiiccce e 12
3.2.5 Raumausstattungen und AUSDAUZUSTANG..............cviiiriiieic e 13
EINFAMIlIENNAUS ...t 13
3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des GEbAUAES ............ocuiuviririeininieneeecee e 14
3.3 Garage Mit ADSTEITAUM ... 15
34 AUBENANIAGEN ...ttt bbb e e bbb bbb s bbbt e Rt bbbt ettt 16
4 Ermittlung des Verkehrswerts..........coossssss s 17
4.1 GrUNASIUCKSUALEN. ..ot 17
411 Verfahrenswahl mit BEGrlNAUNG .........coiuiiriiirieieeiseie s 17
412 BodenWerterMIttIUNG........ccieueiiiiiicces bbb 18
413 Erlauterungen zur BodenrichtWertanpasSUNnG........cccvvieeecvceiiiiecereie et 19
4.2 SACAWEITEIMITIUNG ... 20
4.2.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermitiungsverordnung...........cccevvivieiceessccececees s 20
AZ: 6a K 51/25 Im Pohle 16, 33758 SchioR Holte-Stukenbrock Seite 2 von 68




Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

422 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe ... 21
43 SAChWEITDEIECRNUNG. ... 23
431 Erléuterung zur SachwertbereChnUNG ..o 24
4.4 ErtragSWerterMIttIUNG.......cceueiiriciiccce bbb 29
441 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung............cccveenennenncencnees 29
442 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe...........ococceeivvvcccccicce, 30
443 ErtragSWertDErEChNUNG ..o e 31
444 Erlauterung zur ErtragSwertbereChnUNG ..o 32
4.5 Verkehrswertableitung aus den VerfahrensergebnisSen ..o 34
451 Bewertungstheoretische VOrbemerkUNGen............cociiicice e 34
452 Zur Aussagefahigkeit der VerfahrenSergehniSSe..........vviveeiiiiiccce s 34
453 Zusammenstellung der VerfahrenSergebniSSe ............ccuriiriiinirse e 34
454 Gewichtung der VerfahrenSErgebiSSE ........cccvvieviucieiiiiicce et 34
4.6 VBIKERISWETT ...ttt s 35
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und SOftware ..........c.cvcomnnnnnnnsesseens 38
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung..........cco.ovvcvceciiieccce e 38
5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten............coerncceee s 38
5.3 Verwendete fachspezifisSChe SOftWArE............cciuiiicccee s 38
6 Verzeichnis der ANIAQEN ... s s s s s nannns 39
Anlage 8: Berechnung der BGF-Brutto-Grundflache und der Wohnflachen............cccourennininenienennns 66
Anlage 8: Berechnung der BGF-Brutto-Grundflache und der Wohnflache...........cccocoevnvnerencscscsnnnnns 67
Anlage 8: Berechnung der BGF-Brutto-Grundflache ... 68
AZ: 6a K 51/25 Im Pohle 16, 33758 SchioR Holte-Stukenbrock Seite 3 von 68



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Kurzbeschreibung:

Das Bewertungsobjekt wurde anhand der Liegenschaftskarte, den im Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes
bezeichneten Lageangaben (Gemarkung, Flur, Flurstiick) und der vorgefundenen Ortlichkeit, zum
Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 bestimmt.

Objektart: Einfamilienhaus und Garage
Baujahr: (gemaR vorliegender Bauakten): e 1965
Grundstticksgrofe: o 725 m?Flurstiick 286
Wohnflache: o rd. 108 m?
Verkehrswert: e 310.000,00 €

Verkehrswertdefinition gemaR § 194 BauGB (Baugesetzbuch):

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Mit anderen Worten:

Der Verkehrswert ist der im nachsten Verkaufsfall ,am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis"

oder aber

"Der Verkehrswert ist der Preis, den ein wirtschaftlich vern(inftig handelnder Marktteilnehmer unter Berlicksichtigung
aller objektspezifischen Merkmale des Grundstlicks am Wertermittlungsstichtag durchschnittlich zu zahlen bereit ist."
oder "Der Wert fiir Dritte."

Der Verkehrswert, der als Preis festzulegen ist, bezieht sich immer auf einen bestimmten Stichtag. Hierbei handelt es
sich um einen Preis, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr auf einem freien Markt zustande kommt. Rechtliche
Gegebenheiten, privatrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher Natur, sind in ihrem Werteinfluss zu berticksichtigen. Die
tatsachlichen Eigenschaften beziehen sich auf das Grundstiick als solches mit seinen Eigenschaften (GréRe, Lage,
Baugrund usw.) und die sonstige Beschaffenheit u.a. auf den Zustand und die Eigenschaften der baulichen Anlagen und
Nutzungsart und Nutzungsmdglichkeiten. Mit dem sonstigen Gegenstand sind andere Rechtsformen als Volleigentum an
einem Grundstlck bezeichnet, wie beispielsweise grundstiicksgleiche Rechte wie Wohnungseigentum oder
Erbbaurecht. Ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse dirfen nicht beriicksichtigt werden. Hierbei handelt es sich
beispielsweise um ein aulergewdhnliches Kaufinteresse eines Vertragspartners oder um einen Verkauf unter
Verwandten.

AZ: 6a K 51/25 Im Pohle 16, 33758 Schlof} Holte-Stukenbrock Seite 4 von 68
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

L qﬂ':"t

W i

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Ein mit einem 2-geschossigen, freistehenden und voll unterkellertem
Einfamilienhaus und einer Garage bebautes Grundsttick.

Im Pohle 16
33758 Schlof Holte-Stukenbrock

Grundbuch von Schlof Holte, Blatt 2210, Ifd. Nr. 1
Gemarkung SchloB Holte, Flur 20, Flurstiick 286 (Flache 725 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentiimer:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Bielefeld vom 22.10.2025 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
ermittelt werden.

11.12.2025 (Tag der Besichtigung)
19.09.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
08.03.2025

Die Ortsbesichtigung erfolgte auf der Grundlage einer Innen- und
AuRenbesichtigung.

Herr I - s Viteigentimer und alleiniger Bewohner der
Immobilie, sowie die Sachverstandige.

GemaR der Ifd. Nr. 4.1, 4.2, 4.3 und 4.4 in Erbengemeinschaft
aufgrund Erbfolge vom 25.11.2024.

AZ: 6a K 51/25
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herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, ~ Vom Amtsgericht Bielfeld wurde flir diese Gutachtenerstellung ein
Informationen: beglaubigter Grundbuchauszug vom 18.08.2025 zur Verfligung
gestellt:

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

beschafft:

o Auszug aus der Stralenkarte (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 28.11.2025

e Auszug aus dem Stadtplan Uber den (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de.) vom 28.11.2025

e Auszug aus der Liegenschaftskarte iber den (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de) vom 28.11.2025

o Preisspiegel Wohnmieten fiir die Auswerteregion, sowie in Schlof}
Holte-Stukenbrock (marktdaten-support@support.sprengnetter.de)
vom 28.11.2025

o Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (iber das Internetportal
www.boris.nrw.de vom 30.10.2025

o Auskunft zum Immobilienrichtwert fiir Ein- und Zweifamilienhauser
aus Boris NRW vom 26.01.2026

e Fotos vom Ortstermin am 11.12.2025

e Auskunft aus dem Bebauungsplan vom 10.12.2025

Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation vom

28.01.2026

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 27.01.2026

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 16.12.2025

o Mietspiegel 2024 der Stadt Schlof? Holte-Stukenbrock

e Auskunft aus dem Solardachkataster vom 27.01.2026
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211  GroRraumige Lage
Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Kreis Giitersloh mit ca. 380.481 Einwohnern (Stand 01.01.2025)
Ort und Einwohnerzahl: SchloR Holte-Stukenbrock mit den Ortsteilen Schlol Holte, Sende und

Stukenbrock mit insgesamt 27.353 Einwohnern (Stand 01.01.2025)
SchloR Holte mit rd. 12.603 Einwohnern (Stand 01.01.2025).

tberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groliere Stadte:
e Gitersloh ist ca. 17 km entfernt
e Bielefeld ist ca. 21 km entfernt
e Paderborn ist ca. 31 km entfernt

Landeshauptstadt:

e Disseldorf ist ca. 175 km entfernt

Bundesstralien:

e B61istca. 13 km entfernt

Autobahnzufahrt:

e A33 - Anschlussstelle 22 Schlof Holte-Stukenbrock ist ca. 3 km
entfernt

Bahnhof:

e Bahnhof SchloR-Holte ist ca. 2,5 km entfernt

Flughafen:
o Paderborn-Lippstadt ist ca. 44 km entfernt

21.2  Kleinrdaumige Lage
innerdrtliche Lage: Die Entfernung zum Zentrum und zur Stadtverwaltung von Schlof}
Holte-Stukenbrock betragt ca. 4 km.

Bildungseinrichtungen:

e Kindergarten, Grundschule und weiterfiihrende Schulen sind im
Ortsteil vorhanden

Nahversorgungseinrichtungen:

e sind im Ortsteil SchloB Holte vorhanden

Verkehr:
¢ Die nachste Bushaltestelle befindet sich in der
Heideblimchenstrale und ist fuBl&ufig in ca. 350 m zu erreichen.

Art der Bebauung und Nutzungen in der Wohnbauliche Nutzungen Uberwiegend in 2-geschossiger Bauweise.
Strale und im Ortsteil:

Blick in die Stralke im Pohle

Beeintrachtigungen: Wahrend der Besichtigung waren keine Beeintrachtigungen
wahrnehmbar.

Topografie: Nahezu ebenes Grundstick mit einem nach Siiden ausgerichteten
Garten.

AZ:6a K 51/25 Im Pohle 16, 33758 Schiof Holte-Stukenbrock Seite 7 von 68
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2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:

P

w i
u | -'-,- 2875
-
286
JE5

284

Ausschnitt Liegenschaftskarte
2.3  ErschlieRung, Baugrund etc.

Stralenart:
Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation
2.51

Denkmalschutz:

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

StraRenfront ,Im Pohle":

e ca.17m

e ca. 42 m mittlere Tiefe

e 725 m? GrundstiicksgroRe

Bemerkungen:
e Nahezu rechteckiges geschnittenes Grundstiick

Gemeinde,- und Anliegerstrale

Voll ausgebaut

Elektrischer Strom, Wasser und Gas aus &ffentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Keine Grenzbebauung des Wohnhauses
Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Nach schriftlicher Auskunft vom 27.01.2026, wird das Grundstlck nach
derzeitigem Stand nicht im Altlastenkataster des Kreises Gltersloh
geflhrt.

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
18.08.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Schiof? Holte,
Blatt 2210 folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet. (Amtsgericht Bielefeld, 6a K 51/25)

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Das Bewertungsgrundsttck wird nicht im Baulastenkataster des
Kreises Gutersloh gefiihrt. Die Information wurde von der
Sachverstandigen schriftlich am 16.12.2025 eingeholt.

Aufgrund des Baujahres und der vorgefundenen Objektart wird
Denkmalschutz nicht unterstellt.

AZ: 6a K 51/25
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252 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

253 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsgrundstiicks trifft der Bebauungsplan
Nr. 2 ,Im Pohle* folgende Festsetzungen:

e WR =Reines Wohngebiet

o =offene Bauweise

Es gilt die Baunutzungsverordnung vom 26. Juni 1962

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend.

Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist nach derzeitigem Stand bez(iglich der
Beitrage fir Erschliefungseinrichtungen nach § 127 BauGB und § 8
KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich am 28.01.2026 eingeholt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
mundlich oder schriftlich direkt bei den Amtern eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaut und wird allein von einer Person der

Erbengemeinschaft bewohnt.

AZ: 6a K 51/25
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihnrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflinrung im Bauijahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur
pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

3.2  Einfamilienhaus
3.21 Gebéudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Freistehendes, 2-geschossiges und voll unterkellertes Einfamilienhaus
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Blick auf das Grundstiick
Baujahr: 1965 (gemaR Bauakte)

Modernisierungen: In den vergangenen 20 Jahren, wurden die Fenster im Erd- und
Obergeschoss ausgetauscht. Insgesamt bewegten sich die
durchgefiihrten Modernisierungen im Rahmen einer Ublichen

Instandhaltung.
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang in das Gebaude ist nicht barrierefrei.
Treppe zum Hauseingang
AuRenansicht; Putz mit Anstrich. Die Fensterlaibungen sind farblich abgesetzt.

AZ:6a K 51/25 Im Pohle 16, 33758 Schiof Holte-Stukenbrock Seite 10 von 68
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Fassade Putz mit Anstrich

3.2.2 Raumaufteilung

Die Grundrisse sind in Anlage 7 des Gutachtens abgebildet. Bauliche Differenzen gegentiber den Planunterlagen kénnen

nicht ausgeschlossen werden.
Kellergeschoss:

Treppe und Flur, Waschkiiche mit Ausgang zur KellerauRBentreppe, Keller Heizung und 2 Kellerrdume

Erdgeschoss:

Diele und Treppe zum Keller- und Obergeschoss, Kiiche, Wohn- und Esszimmer mit Zugang in den Garten, Zimmer und
Bad. Entgegen der Darstellung im Bauplan, wurde die Trennwand zwischen Garderobe und Géaste-WC entfernt und zu

einem groReren Badezimmer umgebaut.
Obergeschoss:

Diele und Treppenraum, Schlafzimmer Eltern, 2 Kinderzimmer und ein Badezimmer.
Seitlich des Treppenlaufes befindet sich im Deckenbereich eine Bodeneinschubtreppe zum nicht ausgebauten

Bodenraum.

3.23 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Querschnitt
Fundamente:

Keller:
Umfassungswéande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Treppe zum Obergeschoss
Hauseingangsbereich:

1

Voll unterkellert, mit 2 Vollgeschossen und nicht ausgebautem
Dachgeschoss.

Streifenfundamente und tragende Bodenplatte aus Beton
Mauerwerk

Einschaliges Mauerwerk ohne Warmedammung
Tragende und nicht tragende Innenwénde aus Mauerwerk
Stahlbeton

KellerauRentreppe:
e Beton, mit keramischem Belag

Kellertreppe:
e Beton, mit keramischem Belag

Geschosstreppe:
e Beton, Belag aus Betonwerkstein

3 Stufen, mit einseitigem Handlauf aus Edelstahl und
Eingangsiiberdachung

AZ: 6a K 51/25
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Blick auf den Hauseingangsbereich

Dachkonstruktion:

e Sparren und Pfetten aus Holz

o Lose verlegte Dammung auf der obersten Geschossdecke

Dachform:
e  Satteldach mit ca. 30 Grad Dachneigung

Blick in den Dachboden
3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Die zentrale Wasserversorgung erfolgt Uiber den Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz der Stadtwerke SchloB Holte-Stukenbrock.

Abwasserinstallationen: Die Ableitung erfolgt in das kommunale Abwasserkanalnetz der Stadt
SchloR® Holte-Stukenbrock.

Elektroinstallation: Das Leitungssystem und die Elektroverteilung wurden teilweise

erneuert.

Elektroverteilung im Kellergeschoss
Heizung: Zentralheizung
e Warmetauscher: Klockner K-GS Nox A/O aus dem Jahr 1994
o Erdgas aus offentlicher Versorgung

Heizung
Liftung: Keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: Zentral (iber die Heizungsanlage
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3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Einfamilienhaus
Bodenbelage:

e R

Obergeschoss

Wandbekleidungen:

Kiiche mit Blick in den Flur

Deckenbekleidungen:

Zimmer im Obergeschoss
Fenster:

Fenster im Obergeschoss
Tdren:
i |
iy
UL

Erils.
[T

e

Sl
=

¥

Flur im Obergeschoss

Kellergeschoss:
e  Estrich mit Anstrich

Erdgeschoss:
e Fliesen und Laminat

Obergeschoss:
e Fliesen, Laminat und textiler Belag

Kellergeschoss:
e  Putz mit Anstrich

Erdgeschoss:
e Putz oder Tapeten mit Anstrich, Fliesenspiegel im Bad und in der
Kiiche

Obergeschoss:
e Putz oder Raufaser mit Anstrich, Fliesen Raum hoch im Bad

Kellergeschoss:
e Beton oder Putz mit Anstrich

Erdgeschoss:
e Putz oder Raufaser mit Anstrich

Obergeschoss:
e Putz oder Raufaser mit Anstrich

Kellergeschoss:
e Einfache Kellerfenster mit Rahmen aus Stahl und einfacher

Verglasung

Erdgeschoss:
¢ Rahmen aus Kunststoff mit 3-facher Verglasung

Obergeschoss:
e Rahmen aus Kunststoff mit 3-facher Verglasung

Kellergeschoss:
e AufRentlr: Aluminium beschichtet, strukturiert mit Lichtausschnitten

e Innenttiren: Zargen und Kellertiiren aus Metall, oder Holzwerkstoff
mit Anstrich

Erdgeschoss:
e Haustir: Aluminium beschichtet, strukturiert mit Lichtausschnitten

o Innentliren: Zargen und Zimmertiiren aus Holz oder Holzwerkstoff

Obergeschoss:
e Innenttliren: Zargen und Zimmertliren aus Holz oder Holzwerkstoff,

Schiebetir aus satiniertem Milchglas zum Dusch-Bad

AZ: 6a K 51/25
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sanitare Installation: Kellergeschoss:
; e Waschkeller; Waschmaschinenanschluss, mit Ablauf in einen
Wassertrog

Erdgeschoss:

e Duschbad: Handwaschbecken, Stand-WC in weilRer Keramik,
bodengleiche Dusche,

Obergeschoss:

e Bad: Handwaschbecken, Stand-WC mit Druckspiiler und
Badewanne in weiller Keramik

Waschkeller
besondere Einrichtungen: Keine Wesentlichen
Kiichenausstattung: Nicht vorhanden
Bauschéaden und Baumangel: Teilweise Risse im Aulenputz
-
0

Fassade mit Rissen im Auenputz

Grundrissgestaltung: Fur das Baujahr typisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Treppenstufen und Eingangsiiberdachung, KellerauRentreppe
besondere Einrichtungen: Keine Wesentlichen

Besonnung und Belichtung: Gut

Allgemeinbeurteilung: Das Wohnhaus ist in einem befriedigenden Zustand, aber

erkennbarem Unterhaltungsstau.
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3.3 Garage mit Abstellraum

Baujahr: 1966

Bauart: massiv

AuRenansicht: verputzt

Dachform: Flachdach

Dach aus: Beton, oder Stegdielen mit Dachpappe
Tor: Stahlschwingtor und Metalltir

Boden: Beton mit Estrich
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3.4  AuBenanlagen

Im Wesentlichen Wurden vorgefunden:

o Bepflanzter Vorgarten, Rasen und Pflanzbeete, kleines Gartenhaus
e Zuwegung zum Hauseingang aus Waschbetonplatten

¢ Einfriedungen aus Maschendrahtzaum und immergriinen Hecken

Hinweis:

Die seitliche beidseitige Hofbefestigung zur Garage wurde entfernt und muss wieder auf die Schotterschicht
aufgebracht werden.

Hofflache seitlich der KellerauRentreppe Hofflache und Zufahrt in die Garage

Blick in den Garten Blick in den Vorgarten
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1  Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert der mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage mit Abstellraum bebaute
Grundstlick (Flurstiicke 286), in 33758 SchloR® Holte-Stukenbrock, Im Pohle 16 zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025
ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
SchloR Holte 2210 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
SchloR Holte 20 286 725 m?

411  Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 InmoWertV) ist der Verkehrswert
von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
insbesondere weil diese iblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 InmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.
Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur
unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei der Ermittiung des
Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV) ergibt sich als Summe von
Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen
Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV)
S0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu berticksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der markttiblich erzielbaren Miete),

¢ Baumangel und Bauschaden,

¢ grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

o Nutzung des Grundstticks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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41.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 290,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstticksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstticksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= freistehend

= 500 m?

= 11.12.2025

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= freistehend

=  725m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag 11.12.2025 und
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 290,00 €/m?
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 11.12.2025 X 1,033 E1
1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 E2
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
Art der baulichen W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 299,57 €/m?
Flache (m?) 500 725 X 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 299,57 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 299,57 €/m?
Flache X 725 m?
beitragsfreier Bodenwert = 217.188,25 €

rd. 217.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittiungsstichtag 11.12.2025 insgesamt 217.000,00 €.
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41.3  Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Anpassung an den Stichtag

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
der vom ortlichen Gutachterausschuss verdffentlichten Bodenpreisindexreihe. Der Bodenrichtwert in der Lage des
Bewertungsgrundstlicks hat sich verandert. Eine Anpassung zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 ist demnach

angemessen.
s mniaid e s p T il .
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
§ T Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen
T Bodenwertdynamik:
N —— Wertermittlungsstichtag 11.12.2025
:Z:, S — BRW-Stichtag - 01.01.2025
Zeitdifferenz = 0,94 Jahre
s Bodenwertdynamik b X 3,5%/Jahr
L1172 -
insgesamt 3,29 %

=
=
-
-
-
Wl
-
1

Bodenwertentwicklung fiir die Bodenrichtwertzone des
Bewertungsgrundstiicks

E2 Beriicksichtigung der Lage

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,033

Gemal Bodenrichtwert liegt das Bewertungsgrundstiick mit 290 €/m? in einer guten bis mittleren Lage. Siehe hierzu
Seite 46 im Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis Giitersloh und die Stadt Giitersloh.

Tibeadle 17 Prefeent ciiung und Pretsndveay T Flachen dens individueiben Wishnungsbas

Gebiststypische Bodennchbwerte in ELRM?

Preiseni-

Stadt Gameicke kel gune Lage musthers Lage  einfache Lage

Kreis Giilérsboh (Gesamll =+ 1% i -
0% 35 F] 160

120

Bongmolzhuiusen + %
Gii=mloh + 0% £ 420 250
Hall= (W=t | + 0% 300 220 180
Harsmg s + 0% 2 210 1&0
Herzedwock -Clarhols 4 0% 230 T80 150
Langeribeng + 0% 180 1650 150
et Wiidarbriick & 1% 240 330 10
- il e Jarc hecal
| Sehiol. Holle-Siukeniyook &4 5% 340 235 160
T T a1 vy UEr e
e + 5% 43 A0 215
TErmmiod ¥ 0% HE 1 150
Weheertiaesr WVl | 0% JED o 155
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E3 Anpassung an die Flache

Der Bodenrichtwert in der Zone des Bewertungsgrundstlicks, bezieht sich auf eine Flache von 500 m?. Das
Bewertungsgrundstlick verfligt insgesamt (iber eine Flache von 725 m2

Bei Grundstiicken mit abweichenden FlachengréRen sollte der volle Bodenrichtwert fiir Ein- und Zweifamilienhduser bis
max. 900 m? angesetzt werden. Bei dem Bewertungsgrundstlick wird der volle Bodenrichtwert somit fiir 725 m?
angesetzt.

454  Umrschaungakosizisnisn

4541 Uimnrec hrrsg ek ceflifienten R s weshands F i Mllurl.-l.l-lll

Lerth Aussssriungen e Eaifpresssmmilung o5l unleresch! worden, o moh sine Abhangigheil swischen
e Gruny2siBclagniis und dem Cusdraimelenres engibt

Dvmps Lintergis hung smab . dass e wermuliere Grmdetscksfiacher dey mdmadusien ' ohnungesaass in
singr Spanna von 200 m? bis B0 m' keine sigmittkamis Abhengegkeit Tum Preds fesigssiell werden
L%

G pbweschanden Grodstickegroden pd mdrvicosl zu prifen, weicher Grundsticksgains dis Fischan
TuTmoednen sind

4.2  Sachwertermittlung

421 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 InmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV i.d.R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Ber(cksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten,
Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen
Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab
bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.2.2  Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?)
des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit annéhernd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-
Grundflache* oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen értlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche
Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie
ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung
die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils modellhaft
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere Bauteile,
besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch markttibliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstlicks)
an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der InmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das
Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung mittels
Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie knnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Uberschlégig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e  grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.3  Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 617,00 €/m? BGF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 290,00 m?

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 7.500,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 186.430,00 €

im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.12.2025 (2010 = 100) 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 353.471,28 €

am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 353.471,28 €

Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

o Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre

o prozentual 66,25 %

o Faktor X 0,3375

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 119.296,56 € 8.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 127.296,56 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 10.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 137.296,56 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 217.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 354.296,56 €

Sachwertfaktor X 0,95

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 336.581,73 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale — 25.000,00 €

Sachwert = 311.581,73 €
rd. 312.000,00 €
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431  Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundfldchen — BGF) wurde von der Sachverstandigen auf der Grundlage
der Ubermittelten Bauunterlagen durchgefiihrt. Siehe hierzu auch Anlage 8 im Gutachten.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter
Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméaRer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 230% 240% 430% 100% 00%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aufenwéande

Standardstufe 1 Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaler
Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aufenttren

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemalem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4 Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elekir.);
hoherwertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Ttiren, Holzzargen
Deckenkonstruktion und Treppen
Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbdden
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Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten
Sanitéreinrichtungen
Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Géste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
gefliest

Standardstufe 4 1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandthermen,
Nachtstromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer

NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 570,00 23,0 131,10

2 635,00 24,0 152,40

3 730,00 43,0 313,90

4 880,00 10,0 88,00

5 1.100,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 68540

gewogener Standard = 2,5
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 685,40 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV
* eingeschrankte Nutzbarkeit bei nicht ausgebautem DG X 0,900
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 616,86 €/m? BGF
rd. 617,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage der pauschalen Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

KellerauRentreppe / pauschal 3.500,00 €
Eingangstreppe mit Uberdachung und Handlauf / pauschal 4.000,00 €
Summe 7.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungskosten fiir
das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag verdnderten Baupreisverhéltnisse

zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgroe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und
Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen

Gemalt Sachwertmodell des Kreises Giitersloh gehen die Auenanlagen pauschal mit 4 % des Gebaudesachwerts zzgl.
jeweils 2.000 € flir Strom,- Wasser,- und Gasanschluss in die Berechnung ein.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

(4% der Geb&udesachwerte rd. 4.000 €) zzgl. 3 x 2.000 € rd. 10.000,00 €

Summe rd. 10.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die (ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der
NHK gewahlten Gebaudeart Wohnimmobilie und geméaR Bewertungsmodell mit 80 Jahren. Das Nebengebaude mit
Garage wird mit 60 Jahren Gesamtnutzungsdauer angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1965 errichtete Gebaude in den vergangenen 20 Jahren geringfligig modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4,0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmalnahmen Maximale Tatsachliche Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgarinne!| I URErtEie

MaRnahmen MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 0,0 0,0
Warmedammung

Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 0,5 0,0
Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der Aulenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2 0,5 0,0
FuBboden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der 2 0,5 0,0
Grundrissgestaltung

Summe 4,0 0,0

Ausgehend von den 4,0 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von der lblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorldufigen rechnerischen®) Geb&udealter
(2025 - 1965 = 60 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 60 Jahre =) 20
Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt sich fiir
das Geb&ude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Nebengebaude mit Garage

Das nach Schéatzung der Sachverstandigen ca. 1966 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und dem rechnerischen Gebaudealter (2025 - 1965
= 59 Jahre) ergibt sich eine rechnerische Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 59 Jahre =) 1 Jahren und aufgrund des
Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich flir das Gebaude gemaf "Anlage 2 ImmoWertV" eine
Restnutzungsdauer von 9 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende lineare
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligharen Angaben des
ortlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.

Faw Bibbedung won Sachwerfaioren ior Insstehendes Eae und Dwefamidseshdoser zum Shciiag 09,01 D328
wgdert msgesard M1 Kauflale s dem lafe U0 o spee el

Alicung 12 Sachweitikioren by bestetwmin Fo- und Feedarsiei s
vorisufger Sachwert-
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250 D0l EUR 1,0 i Bk .
75 OOE FLIR B B i Eo T T B, ¥ § ey Gt w0 P
100 GRS LR .00
P05 o E R N O3
1501 (G LI .95 i ; ek
174 GO0 ELIR 3, : e 5
TR LI | i e Bl iy oty
A6 OO0 EUR [P . s ::'—hll' ""'.;}E-- et g
4 50 000 EUR [ X: iy -‘-‘:‘-"!_" 5 S
475 D00 EUR 0,82 Ty o8
500 E50 ELIR B
6205 00 ELUR 6l
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615 000 EUIR 12
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I:"I?' 00 EUR I: =l barkien me ey des Bartseer@a ko
e i SWF = 0 BI04+ 45767, 4525 4 porl S
BT SO0 EUR 0,34 ;-
PR R ELIR 0, iy
I DO EUR 24
I's0 D30 ELIR 0,88
TS D ELIR i AA
B 000 ELIR [18:

Sachwertfaktor = 0,8230+45.767,4535 / 354.296,56 €

Ergebnis: 0,952

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits
berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Bauschaden

e  Beseitigung von Rissen in der Fassade / pauschal -5.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten

e  Unterhaltungsstau Fassade / pauschal -5.000,00 €
e  Unterhaltungsstau Auenanlagen und Garage / pauschal -10.000,00 €

Weitere Besonderheiten

e  Unvorhergesehenes / pauschal

Summe

-5.000,00 €

wefarierd

Wertbeeinflussung insg.
-5.000,00 €

-15.000,00 €

-5.000,00 €

-25.000,00 €
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4.4  Ertragswertermittlung
441 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 InmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorldufigen
(Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer flir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebéaude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten)
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstuicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrége
kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den dblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine tibliche Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32
Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 I1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieRlich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die EinkUinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und
Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nutzung und
Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet
(vgl. § 21 Abs. 2 InmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.
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44.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache  Anzahl
Nutzung/Lage (m?) (Stk.)  (€/m?)(€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnhaus 108,00
Nebengebaude Garage  Garage 1
Summe 108,00 1

monatlich (€)
804,60 9.655,20
50,00 600,00
854,60 10.255,00

marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

jahrlich (€)

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27

Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) (vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

1,20 % von 217.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=1,20 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Ertragswert

10.255,20 €
2.196,50 €

8.058,70 €

2.604,00 €
5.454,70 €

22,946
125.163,55 €
217.000,00 €
342.163,55 €
342.163,55 €

25.000,00 €
317.163,55 €
317.000,00 €
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444  Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von der Sachverstandigen auf der Grundlage der vom Auftraggeber zur
Verfligung gestellten Bauplane und nicht mittels eines Aufmafies vor Ort durchgefihrt.

Rohertrag

Die Basis flir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlageféahigen
Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel der Stadt Schlofy Holte-Stukenbrock
und aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten des Sprengnetter-Marktdatenportals als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
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Unter Berticksichtigung der ObjektgroRe und der Ausstattung halt die Sachverstandige einen Mietzins von 7,45 €/m?
Wohnflache fir angemessen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m* Wohn- oder Nutzflache
bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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Dieser Wertermittlung werden die im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Kreises Giitersloh und der Stadt Giitersloh
veroffentlichten Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.

Crundsiiickamarkibaricht 2025 fir dan Kreis Gitersioh und die Stadi GiRersksh 84
Bewirischafungskosten bezogen sl Didober 2023
Parametes Ansatr
[Fesecaiirtncatm VinhnLrg 351 EUR |
El-;errh.nmung 420 EUR
Garag | Carpen 46 EUR
Gewerbe 3 % des [ahriichen Rohertrags
Instandrathrgskosten Wohnflache 13 50 EURm?
Tielgarngersabeliplac 104 EUR
isarmge 104 EUR
CRaAT T Can
Stebplat= i
Lager | Proguktion (MutzRache) | 4,10 BURMTY
Warsts Fat=tache &9 EURMm?
Bire / Arzipeaxen (Mutefiche) | 1380 EURM
| Mistaustalbsagnis Wohnrtoung E%Wlﬁm
T T oes
e fir Wohnhaus und Garage
BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Einfamilienhaus Wohnhaus Wohnhaus x 351,00 € 351,00 €
Garage Garage Garage x 46,00 € 46,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnhaus 108,00 m? x 13,80 €/m? 1.490,40 €
Garage Garage 1x 104,00 € 104,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnhaus /Garage 2,0 % vom Rohertrag 205,10 €
Summe 2.196,50 €

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

des Bewertungsmodells und der verfiigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.
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Unter Beriicksichtigung der Lage, Objektgrofie und der erzielbaren Miete, hélt die Sachverstandige einen
Liegenschaftszinssatz von 1,2 % fiir angemessen.
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Gesamtnutzungsdauer
Siehe die Erlauterung im Sachwertverfahren

Restnutzungsdauer
Siehe die Erlauterung im Sachwertverfahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe hierzu die Erlauterungen im Sachwertverfahren in Abschnitt 4.3.1 des Gutachtens

4.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

451 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir die Wahl der
in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch
erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare
Grundstilicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h.
verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermafien in die Nahe
des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren

ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

o von der Verfligbarkeit und Zuverl@ssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrensergebnisses
erforderlichen Daten.

4.5.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsttlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittiung
einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete,
steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine
marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und markttibliche Mieten) erforderlichen Daten zur
Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

4.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 312.000,00 € und der Ertragswert mit rd. 317.000,00 € ermittelt.

454  Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren
unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu
bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewertenden Objektart
wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter Qualitat
(genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitét (ausreichend gute
Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht
1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [312.000,00 € x
1,000 + 317.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 310.000,00 €.

4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaute Grundstiick in 33758 SchloR Holte-
Stukenbrock, Im Pohle 16

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
SchloR Holte 2210 1
Gemarkung Flur Flurstiick
SchloR Holte 20 286

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 mit rd.
310.000 €

in Worten: dreihundertzehntausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeugin oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

33602 Bielefeld, den 04.02.2026

Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Die Sachverstandige haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Sofern die Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung)
ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz
oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall
ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen
Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine (iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an die ImmoWertV)

Fir Einfamilienhaus und Garage

in 33758 Schlof Holte-Stukenbrock, Im Pohle 16

Flur 20 Flurstiick 286 Wertermittlungsstichtag: 11.12.2025

Bodenwert

Grundstiicksteil Entwicklungs-  beitragsrechtlicher BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)

stufe Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land frei 299,31 725,00 217.000,00
Summe: 299,31 725,00 217.000,00
Objektdaten
Grundstiicksteil Gebaudebezeichnung /  BGF WF Baujahr GND RND
Nutzung [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Gesamtflache Einfamilienhaus 290,00 108,00 1965 80 27
Garage 1966 60 9
142,00

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszinssatz ~ Sachwert-
RoE [€] [% des RoE] [%] faktor

Gesamtflache 10.255,20 2.196,50 € (21,42 %) 1,20 0,95

Relative Werte

relativer Bodenwert: 2.009,26 €/m? WF

relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale: -231,48 €/m* WF

relativer Verkehrswert: 2.870,37 €/m? WF

Verkehrswert/Rohertrag: 30,23

Verkehrswert/Reinertrag: 38,47

Ergebnisse

Ertragswert: 317.000,00 € (99 % vom Sachwert)

Sachwert: 312.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 310.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 11.12.2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
LBO:

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:

Blrgerliches Gesetzbuch

Z\VG:

Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV: Immobilienwertermittiungsverordnung

Verordnung Uber die Grundsatze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung

erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

Mit Inkrafttreten der InmoWertV am 1. Januar 2022 sind folgende Richtlinien gegenstandslos geworden (BAnz AT

31.12.2021 B 11:

¢ Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie-BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr.
24 S S.597),

o Richtlinie zu Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie -SW-RL) vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012
B1),

o Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Méarz
2014 (BAnz AT 11,04.2014 B3),

e Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12. November2015 (BAnz AT
04.12.2015 B4) und

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006, ber. BAnz Nr. 121,

S. 4798 vom 1. Juli 2006), soweit sie nicht bereits durch die zuvor genannten Richtlinien ersetzt worden sind.

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden
5.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1]  Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[2] Kommentar zum ZVG: Dassler/Schiffhauer; Hintzen, Engels, Rellemeyer, in der 14. Auflage, erschienen im Verlag
Ernst und Werner Gieseking, Bielefeld 2013

[3] Immobiliarvollstreckung: Hock/Klein/Hilbert/Deimann, 5. Auflage, erschienen im Verlag C.F. Miiller

[4] ZVG-Handbuch Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen: Kurt Stéber 9. Auflage, Verlag C.H. Beck
Munchen 2010

[5] Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kréll . Hausmann 5. Auflage, Werner
Verlag 2015

[6] Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis Giitersloh und die Stadt Giitersloh
[7] Reguvis Wertermittlerportal Premium mit der Online-Version Kleiber-Digital

5.3  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten
Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Dezember 2025) erstellt
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Fotolibersichtsplan

Fotos von der Besichtigung am 11.12.2025

Grundrisse und Schnitte

Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF) und der Wohnflachen
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Seite 1

(lizenziert Giber marktdaten-support@support.sprengnetter.de)
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Seite 1
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Seite 1
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Seite 1
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Anlage 4:
Seite 2

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Anlage 4:

Seite 3

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 4:

Seite 4

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 4:

Seite 5

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Anlage 4:

Seite 6

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Anlage 4:
Seite 8

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 5: Fotolibersichtsplan
Seite 1
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung 11.12.2025

Seite 1
Bild 1: Ansicht von der StralRenseite
Bild 2: Blick auf das Grundstiick
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung 11.12.2025

Seite 2
Bild 3: Blick auf das Grundstiick
Bild 4: Ansicht von der Gartenseite
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung 11.12.2025

Seite 3
Bild 5: Ansicht Gartenseite
Bild 6: Zufahrt in die Garage
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 11.12.2025
Seite 4

Bild 7: Blick auf den Hauseingang Bild 8: Diele und Hauseingangsbereich

Bild 9: Flur /Diele im Erdgeschoss Bild 10: Duschbad / ehemaliges Gaste-WC
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 11.12.2025
Seite 5

Bild 11: Blick in den Flur / Diele im Erdgeschoss  Bild 12: Treppe zwischen Ober- und
Erdgeschoss
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Bild 13: Flur im Obergeschoss Bild 14: Zimmer im Obergeschoss
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 11.12.2025
Seite 6

Bild 15: Kinder 1 Bild 16: Kinder 2

Bild 17: Blick in den Dachboden Bild 18: Dachboden / Dammung oberste
Geschossdecke
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 11.12.2025
Seite 7

Bild 19: Treppenansatz zum Kellergeschoss Bild 20: Treppenansatz zum Erdgeschoss

Bild 21: Gaszahler Bild 22: Stromanschluss
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 11.12.2025
Seite 8

Bild 23: Abgasrohr der Heizung Bild 24: Gasheizung

Bild 25: Wasseranschluss Bild 26: Elektroverteilung im Kellergeschoss
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 11.12.2025
Seite 9

Bild 27: Tir zur Kelleraufentreppe Bild 28: KelleraulRentreppe

Bild 29: Sicht und Windschutz Terrasse Bild 30: Blick auf die Terrasse
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 11.12.2025
Seite 10

Bild 31: Blick in die Garage Bild 32: Blick in den Garten

Bild 33: Abstellschuppenhinter der Garage Bild 34: Hofflache seitlich der Garage
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 7: Grundrisse und Schnitt
Seite 1

Bild 1: Kellergeschoss aus dem Baujahr
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 7: Grundrisse und Schnitt
Seite 2

Bild 2: Erdgeschoss aus dem Baujahr
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 7: Grundrisse und Schnitt
Seite 3

Obergeschoss aus dem Baujahr
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 7: Grundrisse und Schnitt
Seite 4

Bild 4: Schnitt aus dem Baujahr
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 8: Berechnung der BGF-Brutto-Grundflache und der Wohnflachen

Nach dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegende Berechnungsvorschrift

Einfamilienhaus und Garage, Im Pohle 16 in 33758 SchloR Holte-Stukenbrock

Gebaude:

Die Berechnung erfolgt aws

] Fertigmalien
|:| Rohlsauirmailen
[] Fenlig: und Rohbaumalien

auf ger Grundlage won

[ artlichem Aufmalt
E Baureschmmmyen
[ anlichem Aufmal und Bauzeichnumgen

Brutto-Grundflache BGF
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Nach dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegende Berechnungsvorschrift
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Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 8: Berechnung der BGF-Brutto-Grundflache

Gebéaude: Einfamilienhaus und Garage, Im Pohle 16 in 33758 SchloR Holte-Stukenbrock

=)
ZE
P P
=

-1
m
=

g
3 B

TRIREEE E;

& | i l&li|a
t B

SEiEisEris

AZ: 6a K 51/25 Im Pohle 16, 33758 SchloR Holte-Stukenbrock Seite 68 von 68



	Gutachten.pdf (Kopie)

