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Gerichtsstrafle 6
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EXPOSE-INTERNETVERSION

Im Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen des Amtsgerichts Bielefeld

6a K 53/24
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem Betriebsgebaude bebaute Grundstiick
in 33758 SchloR Holte-Stukenbrock, HelleforthstraRe 79

Blick auf das Werkstattgebdude

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks
(ohne Belastung der Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs von SchioR Holte Blatt 61811)

wurde zum Stichtag 29.11.2024 auf der
Grundlage einer reinen AuBenbesichtigung
ermittelt mit rd.

197.000,00 €

Dipl-Ing. Architektin Bettina Kaltenbach Immobilienbewertung - Nikolaus-Diirkopp-Strafie 4a - 33602 Bielefeld q_e.“‘G"Fr,b

Tel 0521.966 9717 - Fax 0521.9 66 9725 - info@kaltenbach-immobilienbewertung.de - www.kaltenbach-immobilienbewertung.de 4 ' 2
Bankverein Werther: IBAN DE 57 4726 01218300 344100 - BIC DGPBDE3MXXX - Steuer Nr. 305/5106/1832 W

Sachverstandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Kurzbeschreibung: AZ 6a K 53/24

Objektart: Ein mit einem Betriebsgebaude bebautes Grundstiick

e 2003 Betriebsgebaude (Werkstatt)
e 2005 Anbau eines Spanebunkers

Baujahre gemaf} Bauakte:

GrundstiicksgroRen: e 2100 m? Flurstlick 1521

e 104,5m? (1/2 Anteil) Flurstiick 1508
Gewerbliche Nutzflache: o 192 m? Nutzflache (incl. Spanebunker)
Verkehrswert: 197.000,00 Euro

(ohne Berticksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs)

Besonderheit: Die Bewertung erfolgte auf der Grundlage einer reinen
AuRenbesichtigung ermittelt.

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 erzielendem Preis"

oder aber

"Der Verkehrswert ist der Preis, den ein wirtschaftlich vemniinftig 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 Geschaftsverkehr 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 Grundstlick 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 Nutzungsméglichkeiten. Mit dem sonstigen Gegenstand sind andere Rechtsformen als Volleigentum an
einem Grundstlck bezeichnet, wie beispielsweise grundstiicksgleiche Rechte wie Wohnungseigentum oder
Erbbaurecht. Ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse dirfen nicht beriicksichtigt werden. Hierbei handelt es sich
beispielsweise um ein aulergewdhnliches Kaufinteresse eines Vertragspartners oder um einen Verkauf unter
Verwandten.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt / Werkstattgebaude

Art des Bewertungsobjekts: Ein mit einem Betriebsgebaude (Werkstatt und Spanebunker)
I .LL«**-“*?% . bebautes Grundsttick.
l -e“-“f‘“~Lf‘W/: ’
T
_|‘l| [ - =
Querschnitt Werkstatt
Objektadresse: Helleforthstralle 79
33758 Schlol® Holte-Stukenbrock
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schlof3 Holte, Blatt 61811, Ifd. Nr. 1
Grundbuch von Schiol® Holte, Blatt 61811, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung SchloB Holte, Flur 13, Flurstiick 1521 Flache 2100 m?
W\ s AW Gemarkung Schlof Holte, Flur 13, Flurstiick 1508 209 m? (anteilige
R Y Flache 104,5 m?)
1508 g\
w» b \\:_
12  Angaben zum Auftrag
Gutachtenauftrag: GemaR Schreiben des Amtsgerichts Bielefeld vom 28.10.2024 soll

durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
des mit einem Werkstattgebaude und Spanebunker bebauten
Grundstiicks ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 29.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 29.11.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin am 29.11.2024 wurden die Beteiligten durch ein
Schreiben der Sachversténdigen vom 12.11.2024 fristgerecht
informiert.

Umfang der Besichtigung: Der Eigentiimer ist zum Ortstermin nicht erschienen, sodass das
Werkstattgebaude nur von aufen besichtigt werden konnte.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstandige.

Eigentimer: Hier nicht genannt.
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herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,  Vom Amtsgericht Bielefeld wurde fr die Erstellung des Gutachtens,
Informationen: ein unbeglaubigter Grundbuchauszug, vom 29.10.2024, zur Verfigung
gestellt.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

beschafft:

o Auszug aus der Stralenkarte (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 11.11.2024

e Auszug aus dem Stadtplan (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 11.11.2024

e Auszug aus der Liegenschaftskarte (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 11.11.2024

o Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (iber das Internetportal
www.boris.nrw.de 30.10.2024

e Fotos vom Ortstermin am 29.11.2024

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 14.03.2024

o Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation vom
14.02.2025

o Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 04.02.2025

¢ Einsicht in die digitalisierte Bauakte der Bauaufsichtshehorde, am
20.11.2024
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1.3 Besonderheiten des Auftrags

Auftragsgemal wird der Verkehrswert des Bewertungsgrundstlicks zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2024 ermittelt.
Die Besichtigung erfolgte auf der Grundlage einer reinen Auenbesichtigung, da der Eigentiimer der Sachverstandigen
den Zutritt in das Werkstattgebaude nicht erméglicht hat.

Hinweis:

In einem Zwangsversteigerungsverfahren hat der Ersteigerer einer Immobilie nicht die Mdglichkeit, das
Bewertungsobjekt von innen zu besichtigen. Aus diesem Grund versuchen Sachverstandige in einer ausfiihrlichen
Beschreibung der Immobilie, ggf. auch mit entsprechenden Fotos das Bewertungsobjekt zu beschreiben. Wenn ihnen
aber der Zutritt zur Immobilie versagt wird, wie im vorliegenden Fall, muss ein entsprechender Risikoabschlag erfolgen.
Hierzu gibt es folgendes Gerichtsurteil vom VerfGH Berlin, Beschluss vom 19.02.2007 (VerfGH 19/07, A/07)

“Der Eigenttimer eines Hausgrundsticks, fiir das im Rahmen der Anordnung der Zwangsverwaltung und
Zwangsversteigerung ein Sachverstandigengutachten zur Ermittlung eingeholt werden soll, kann sich nicht auf
Unrichtigkeit des Verkehrswertgutachtens berufen, wenn der gerichtlich bestellte Sachversténdige den Wert deshalb
Zu niedrig ermittelt hat, weil der Eigentiimer jegliche Kooperation mit dem(r) Sachversténdigen verweigert und ihm(r)
auch das Betreten des Grundstiicks nicht gestattet hatte.”

Grundlage der Bewertung sind die bei der Bauaufsichtsbehdrde eingeholten Unterlagen, Plane und Berechnungen des

Bestandsgebaudes.

Demnach erfolgte am 15.05.2003 die Baugenehmigung zum Neubau eines Betriebsgebaudes mit

Betriebsleiterwohnung. Der Baugenehmigung wurden 3 Nachtrage zu Anderungen gegeniiber der Baugenehmigung

eingereicht:

¢ 1. Nachtragsgenehmigung vom 07.01.2004: VergroRerung der Hohe der Werkstatt um 0,89 m.

e 2. Nachtragsgenehmigung vom 08.06.2004: Verbreiterung des Dachuberstandes des Werkstattgeb&udes auf der
Westseite um 3,50 m.

¢ 3. Nachtragsgenehmigung vom 01.10.2004: VergréRerung der Hohe der Werkstatt

e g | 2]
LS w i | . _L{«:.--’L“;rl.---"' 4 s 1 ’NJ_’,:“.”’
bl_ ; _ i il __ | o
J= TITTT - it i WHESL ll - \Z -J—WI' - EEN 1_ _ﬂ| :LILL'LI_J‘- - B ARSI |
O -:x.. ) sonra L |: _._---.'f:. oo | L i FENT|
SD 17 Grad/ 6,70 m Héhe SD 17 Grad/ 7,24 m Hohe SD 17 Grad/ 7,56 m Héhe
1. Nachtrag 2. Nachtrag 3. Nachtrag

¢ Baugenehmigung vom 22.08.2005: Anbau eines Spanebunkers an das vorh. Werkstattgeb&ude

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass das Werkstattgebaude errichtet, aber das geplante Gebaude mit
Ausstellungsrdumen, Biro- und Sozialrdumen fiir das Werkstattgebaude im Erdgeschoss und der Betriebsleiterwohnung
im Dachgeschoss, nicht errichtet wurde.

Gemal} Baugenehmigung sind im vorliegendem Werkstattgrundriss, keine Betriebsnebenraume (Biiro-, Sozial-, und
Sanitarrdume) vorgesehen.

Da eine entsprechende Umnutzung von Teilflachen der Werkstatt in der Bauakte der Bauaufsichtsbehdrde nicht
dokumentiert sind, kann in diesem Gutachten nur unterstellt werden, dass die notwendigen Nebenraume innerhalb der
Werkstatt nachtréaglich hergestellt wurden. Diese Anderungen wurden der Bauaufsichtsbehdrde nicht mitgeteilt und
vermutlich auch keiner behérdlichen Uberpriifung unterzogen.

Weiterhin wurde festgestellt, dass das Aulenmauerwerk des Werkstattgebaudes, nicht wie in der Baubeschreibung
erlautert, mit einem AufRenputz versehen wurde. Dadurch sind die AuBenwande den Witterungseinfliissen, bei Regen,
Schnee und Frost ungeschiitzt ausgesetzt.

Die Marktdaten vergleichbarer Bewertungsobjekte gehen modellbedingt von fertiggestellten Objekten und ohne, wie bei
diesem Bewertungsobjekt, vorliegenden Besonderheiten aus.

Insgesamt halt die Sachverstandige, unter Berlcksichtigung der nicht ermdglichten Innenbesichtigung und der vor
auflen erkennbaren Besonderheiten, einen prozentualen Abschlag von rd. 20 % fiir angemessen.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:
2.2  Gestalt und Form
Gestalt und Form:

1676

1508

1503

Nordrhein-Westfalen
Der Kreis Gutersloh mit ca. 381.100 Einwohnern (Stand 01.01.2024).

SchloR Holte-Stukenbrock mit den Ortsteilen SchloR Holte, Sende und
Stukenbrock mit ca. 27.275 Einwohnern.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ortsteil Schlo Holte mit
ca. 12.593 Einwohnern (Stand 01.01.2024).

nachstgelegene groRere Stadte:

e Bielefeld ist ca. 23 km entfernt

e Glitersloh ist ca. 19 km entfernt
e Paderborn ist ca. 27 km entfernt
e Osnabriick ist ca. 69 km entfernt

Landeshauptstadt:
e Disseldorfist ca. 181 km entfernt

Bundesstrafien:
e B66 ist ca. 12 km entfernt

Autobahnzufahrt:
e A33 Anschlussstelle 22, Schlof Holte-Stukenbrock ist ca. 5 km
entfernt

Bahnhof:
e Bahnhof SchloR Holte ist ca. 4,5 km entfernt

Flughafen:
o Paderborn-Lippstadt ist ca. 40 km entfernt

Die Entfernung zum Stadtzentrum und zur Stadtverwaltung von Schiof
Holte-Stukenbrock betragt ca. 3,5 km. Weiterfiihrende Schulen und
Krankenhauser sind in Glitersloh vorhanden.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schulen und Arzte sind
im Ortsteil vorhanden.

Uberwiegend gewerbliche Nutzungen

Wahrend der Besichtigung waren keine Beeintrachtigungen
wahrnehmbar.

Nahezu ebenes Grundstiick.

Flurstiick 1521:

o Stralenfront, bzw. private Wegeflache: ca. 7,50 m
mittlere Tiefe vorn: ca. 35 m/ hinten: ca.

mittlere Breite vorn: ca. 37 m / hinten: ca. 20 m
Grundstlicksgrofie: 2.100 m?
GrundstUickszuschnitt: unglinstig geschnitten

AZ:6a K 53/24
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2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

Straltenart: Das Bewertungsgrundstick wird von der HelleforthstraBe iiber eine
private Wegeflache, bestehend aus den Flurstiicken 1506 und 1507,
sowie dem Flurstiick 1508 erschlossen.

Die Flurstiicke 1506 und 1507 sind mittels einer Baulast zugunsten
des Bewertungsgrundstiicks belastet. Darin verpflichtet sich der
jeweilige Eigentumer die Flurstlicke, als Zuwegung (Zu- und Abfahrt)
im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW zur Verfligung zu stellen
und von jeglicher Bebauung oder sonstigen Nutzung, die geeignet ist,
die zweckentfremdende Nutzung des belasteten Bereiches zu be- oder
verhindern, freizuhalten.

Das Flurstiick 1508 setzt die private Wegeflache fort und ist anteilig
zur Halfte den Eigentiimern der Helleforthstralle 79 und
Helleforthstralle 77a zuzuordnen.

Strallenausbau: Der Ausbau der Hellefortstrae nach BauGB ist abgeschlossen.
GemaB schriftlicher Auskunft des Fachbereichs Finanzen der Stadt
SchloR Holte-Stukenbrock vom 14.02.2025, ist die HelleforthstralRe im
Sinne der stadtischen ErschlieBungsbeitragssatzung erstmalig
endgiiltig hergestellt. Folgende Anliegerbescheinigung am 14.02.

ubermittelt:
Anliegerbescheinigung
dber Erschiiedungsbelirage nach dem Bawgeselzbuch, Sraienbaubedrdge nach dem Kommunalabgabengesatz
RV, Kanai- und Wassemnschi ge Rach dem Komm g NEW
‘Grundstick
Lagebezeichnung: | Helleforthstrale 78
Gemarkung: Schlofl Holte
Flur: 13
Flurstiickie): 1521
Gréle: 2.100 m*

Dias o.9. Grundstlck wird durch folgende Strale{n) erschlossen:
[ 1 | Helleforthstratie |
=21 |

Erscllieﬁumsbe—ma-ﬂ' 1 Menhali:ei‘haﬂ

Das Grundstick unterliegt der Erschielungsbeitrapspflicht nach dem Baugesetzbuch. Die Strale
ist im Sinne der stidtischen Erschliefungsbeitragsatzung erstmalig endgdltig hergestelit.

Bei der Emeuerung der Helleforthstralle handelt es sich um eine Stralenausbaumallinahme nach
dem KAG. Fir die Anlisgerteitrdge wird ine Forderung beantragt. Wird die Férderung bewilligt
belduft sich der Beitrag auf 0.00 € Solite der Antrag abgelehnt werden, wird veraussichtiich ein
Beitrag in Héhe won 4,00 € bis 500 € pro Quadratmeter rechnerischer Grundstiicksfliche
festgesetzt

Das wirde fir das o.g. Grundstiick einen Beitrag von 16.800 € bis 21.000 € (2.100 m* x 2,0 x 4,00
£ oder 5,00 €] bedeuten.

Kanal —

Das Grundstiick ist an den &ffentlichen Schr erkanal a hk . Der einmalige
I itrag ist abgegoken.

hlussbeitrag |

Wasser

Das Grundstick ist an das dffentliche Wassernversorgungsnetz angeschlossen. Der einmalige
Waszeranschlussbeitrag ist abgegolen.

Schuldner der moch zu erhebenden Betrdge ist der jeweilige Eigentimer zum Zeitpunkt der
Festsetzung. Die noch offenen Beitrdge ruhen bis zu ihrer vollstandigen Zahlung als dffentliche
Last auf dem Grundstiick.

Vorstehende Bescheinigung wird nach der zurzeit bestehenden S5ach- und Rechtslage fiir
Finanzierungszwecke erteilt und gilt unter dem WVorbehalt, dass eine spitere formelle
Veranlagung davon abweichen kann.

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Elektrischer Strom und Wasser aus &ffentlicher Versorgung

Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss. Ob ein Gasanschluss vorhanden ist, oder erst im
Rahmen des Anbaus hergestellt werden sollte, konnte im Rahmen
dieser Bewertung nicht in Erfahrung gebracht werden.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Keine Grenzbebauung vorhanden.
Gemeinsamkeiten:

AZ: 6a K 53/24 HelleforthstralRe 79, 33758 SchloR Holte-Stukenbrock Seite 9 von 43



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

24  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 04.02.2025 ist das
Bewertungsgrundstlick nach derzeitigem Stand nicht als
Verdachtsflache im Altlastenkataster des Kreises Giitersloh aufgefiihrt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
29.10.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von SchioR Holte-
Stukenbrock, Blatt 61811 folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen:

o Wege-, Kanal- und Leitungsrecht fiir den jeweiligen Eigentlimer des
Grundstticks Flur 13 Flurstiick 1508 (Blatt 0914 und 6181). GemaR
Bewilligung vom 07.02.2001 (UR-Nr. 62/2001 des Notars G.M.,
SchloR Holte-Stukenbrock) eingetragen am 28.02.2001 in Blatt 0914
und Blatt 6018 und hierher tibertragen am 03.12.2001.

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen:
o Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bielefeld, 6 K
53/2024). Eingetragen am 14.08.2024.

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

AZ:6a K 53/24
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%%  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der

Sachverstandigen am 03.02.2025 erfragt.

Hiernach wird bescheinigt, dass auf dem Grundstck HelleforthstralRe
79, Gemarkung Schlof® Holte, Flur 13, Flurstlick 1521, keine Baulast
im Sinne des § 85 BauO NRW 2018 eingetragen ist.

Hinweis:

Es sind Baulasteintrage zu Gunsten der Grundstticke (Flurstiicke 1515 und 1521) eingetragen. Die
Verpflichtungserklarungen des Eigentiimers der belasteten Grundstticke gegentiber der Bauaufsichtsbehérde liegen

vor.

Baulastenblatt-Nr. 1397/Seite 3 - Flurstiick 1506

Lfd. Nr. 3:

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Schlo0 Holte-
Stukenbrock, Helleforthstralle — Gemarkung: Schlo8 Holte, Flur: 13,
Flurstiick: 1506 — verpfiichtet sich, sein Grundstiick zu Gunsten des
Grundstiicks Schlo8 Holte-Stukenbrock, Helleforthstral3e —
Gemarkung: Schlo8 Holte, Flur:13, Flurstiick: 1521 — als Zuwegung
(Zu- und Abfahrt) im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW zur
Verfiigung zu stellen und dieses Grundstiick von jeglicher Bebauung
oder sonstigen Nutzung, die geeignet ist, die zweckentsprechende
Bebauung oder sonstigen Nutzung, die geeignet ist, die
zweckentsprechende Nutzung des belastetes Bereiches zu be- oder
verhindern, freizuhalten. Eingetragen am 12.05.2003

Flurstiick 1506

Baulastenblatt-Nr. 1397/Seite 3 - Flurstlick 1507

Lfd. Nr. 3:

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Schlo0 Holte-
Stukenbrock, Helleforthstralle — Gemarkung: Schlof8 Holte, Flur: 13,
Flurstiick: 1507 — verpfiichtet sich, sein Grundstiick zu Gunsten des
Grundstiicks Schlof8 Holte-Stukenbrock, Helleforthstral3e —
Gemarkung: Schlo8 Holte, Flur:13, Flurstiick: 1521 — als Zuwegung
(Zu- und Abfahrt) im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW zur
Verfiigung zu stellen und dieses Grundstiick von jeglicher Bebauung
oder sonstigen Nutzung, die geeignet ist, die zweckentsprechende
Bebauung oder sonstigen Nutzung, die geeignet ist, die
zweckentsprechende Nutzung des belastetes Bereiches zu be- oder
verhindern, freizuhalten. Eingetragen am 12.05.2003

| Flurstiick 1507 |

Flurstiick 1515

Flurstiick 1521

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

=

Ausschnitt aus dem FNP

Der Bereich der Bewertungsgrundstticke ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

AZ:6a K 53/24
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsgrundstiickes trifft der Bebauungsplan
P = ‘5‘ Nr. 24 Gewerbegebiet ,Helleforthstralte® Teilplan Stid/Teilplan A
\ - 3 folgende Festsetzungen:
-"\""‘" e GEa = Gewerbegebiet
% e Grundflachenzahl = 0,8
‘\
A
A
A
)
&
ﬁ.

Ausschnitt aus dem B'- Plan

2.5.3  Bauordnungsrecht

Die Wertermittiungen wurden auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung, werden deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

Hinweis:
Siehe hierzu auch die Erlauterungen in Abschnitt 1.3 des Gutachtens

Z8  Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): ~ Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Die Bewertungsgrundstiicke sind bezlglich der Beitrage und Abgaben
fur Erschlieungseinrichtungen nach BauGB abgabenfrei.
Bei der Erneuerung der Helleforthstrale handelt es sich um eine
Stralkenausbaumalnahme nach dem Kanalabgabengesetz (KAG). Fiir
die Anliegerbeitrage wird eine Forderung beantragt. Wird die
Forderung bewilligt belauft sich der Beitrag auf 0,00 €. Sollte der
Antrag abgelehnt werden, wird voraussichtlich die Hohe von 4,00 € bis
5,00 € / m? rechnerischer Grundstlcksflache festgesetzt. Das wiirde
fir das 0.g. Grundsttick einen Beitrag von 16.800 € bis 21.000 €
(2.100 m*x 2,0 x 4,00 € oder 5,00 €) bedeuten.

Schuldner der noch zu erhebenden Beitrdge ist der jeweilige
Eigentiimer zum Zeitpunkt der Festsetzung. Die noch offenen
Beitrédge ruhen bis zu ihrer vollsténdigen Zahlung als 6ffentlichen
Last auf dem Grundstiick.

Die Bescheinigung wird nach der zurzeit bestehenden Sach- und
Rechtslage fiir Finanzierungszwecke erteilt und gilt unter dem
Vorbehalt, dass eine spétere formelle Veranlagung davon
abweichen kann.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich am 14.02.2025 erkundet.
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%  Derzeitige Nutzungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Werkstattgebaude und einem Spanebunker bebaut. Die Nutzung erfolgt geman
Baugenehmigung als Tischlerwerkstatt, die vom Eigentlimer selbst betrieben wird.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aufenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und der eingesehenen
digitalisierten Bauakten.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausfiihrung im Baujahr.

3.2  Betriebsgebdude (Werkstatt und Spanebunker)
3.21 Gebéaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Freistehendes, nicht unterkellertes, 1-geschossiges Werkstattgebaude
mit angebautem Spanebunker. Im Gutachten wird unterstellt, dass der
Dachboden ber der Werkstatt begehbar ist, obwohl es in den
Bauunterlagen und der Baubeschreibung keinen Hinweis auf die
Erschlieung des Bodenraumes gibt.

Baujahr: 2003 (Jahr der Baugenehmigung)

Hinweis:

In der Bauakte gibt es keinen Nachweis Uber das Jahr der
Fertigstellung, bzw. einer behérdlichen Endabnahme des
Werkstattgebaudes. In diesem Zusammenhang hatte es Hinweise
dariiber gegeben, ob ggf. eine Nutzungsénderung wegen des
nachtraglich geanderten Werkstattgrundrisses hatte erfolgen missen.

Modernisierung: Nach &uflerem Augenschein keine.

Erweiterungsmdglichkeiten: Es ist einem zukiinftigen Erwerber der Immobilie liberlassen, ob und in
welchem Umfang er eine Erweiterung der Betriebsgebaude auf dem
Grundstiick realisiert.

AufRenansicht; Mauerwerk ohne Putz und Anstrich

Blick auf das Werkstattgebaude

3.22 Raumaufteilung zum Zeitpunkt der Baugenehmigung
Siehe Grundriss des Werkstattgebaude in Anlage 7 des Gutachtens
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3.23 Gebéaudekonstruktion (Wéande, Decke, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswéande:

Innenwande;

Geschossdecken:

Treppe:
Eingange in den Werkstattbereich:
Dach:

Massivbau
Streifenfundament, tragende Bodenplatte aus Beton

1-schaliges Mauerwerk

Gemal Erdgeschossgrundriss, keine Wesentlichen

Abgehéangte Deckenkonstruktion zwischen dem Erdgeschoss und dem
Dachbodenraum.

Soweit ersichtlich ist keine Treppe vorhanden.
1 Rolltor und eine Seitentir aus Metall

Dachkonstruktion:
e Fachwerkbinder aus Holz
Dachform:
e Satteldach mit ca. 17 Grad Dachneigung

Dacheindeckung:
e Dachstein

3.24  Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Es wird unterstellt, dass die zentrale Wasserversorgung iber den
Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz der Stadtwerke Schlof3
Holte-Stukenbrock erfolgt.

Es wird unterstellt, dass eine Ableitung, wenn vorhanden, in das
kommunale Abwasserkanalnetz der Stadtwerke SchloR Holte-
Stukenbrock erfolgt.

Es wird vermutet das die Ausstattung nicht mehr zeitgemal ist.

Infolge der Aufenbesichtigung kann keine Aussage uber die Art, den
Zustand und des Alters einer Heizungsanlage gemacht werden.

Keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

3.25 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangsiberdachung
Soweit ersichtlich keine vorhanden
Wenige Fensterelemente, aber vermutlich ausreichend

Der bauliche Zustand wird als ausreichend bis befriedigend
eingeschatzt.

AZ:6a K 53/24
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3.3  AuBenanlagen

Insgesamt wurden keine bis wenige AulRenanalen vorgefunden.
Teilweise vorhandene Einfriedungen. Seitlich des Betriebsgebdudes wurde Paletten mit Betonpflaster gelagert und auch

begonnen eine Ablaufrinne einzubauen.
Wasser- und Abwasser, sowie ein Stromanschluss sind vorhanden.

e

Vorbereitung fir eine Acco-Rinne

unbefestigte Hofflache vor dem Werkstattgebdude
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4  Ermittlung des Verkehrswerts fiir das mit einem Werkstattgebaude bebaute Grundstiick

£.7  Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Betriebsgebéaude bebaute Grundstiick in 33758 Schlof} Holte-
Stukenbrock, HelleforthstralRe 79 zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2024 auf der Grundlage einer reinen
AuRenbesichtigung ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
SchloR Holte 61811 1
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
SchloB Holte 13 1521 2.100 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
SchloR Holte 61811 2
Gemarkung Flur Flurstlick Flache anteilig
SchloB Holte 13 1508 104,50 m?

Das (Teil-)Grundstlick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei
den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstticksteil abgetrennt
und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauflert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Flurstiick 1521 Betriebsgebéude 2.100,00 m?
Flurstlick 1508 anteilig private Wegeflache 104,50 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.204,50 m?

4.2  Verfahrenswahl mit Begriindung

Das Bewertungsobjekt wird vorrangig im Ertragswertverfahren bewertet, da sichere értliche Daten fir vergleichbare
Objekte zur Verfligung stehen. Das Sachwertverfahren wird nur stlitzend, zur Ergebniskontrolle angewendet, da
Marktanpassungsfaktoren fiir vergleichbaren Objektarten nicht zur Verfligung stehen. Das Verfahrensergebnis geht aus
diesem Grund nur mit einer geringeren Gewichtung in die Verkehrswertableitung ein.
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5 Ertragswertermittlung fiir das mit einer Werkstatt bebaute Grundstiick
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 InmoWertV 21 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 firr den vorldufigen
(Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstlcks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

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
Grundstiicks* abziiglich ,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 Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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)
Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrége
kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (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 Rickstande 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 IlmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. 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 21)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und
Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet
(vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung 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.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

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 'liblicher 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.
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Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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 Baumangel und Bauschéden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dufere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin beruhen. Sie werden ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung im Gutachten angesetzt.
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6 Sachwertermittlung

1  Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 1521

6.1.1  Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 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 21) 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 21
i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung 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 fiir die Gebédude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten,
Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur BerUcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) 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 vorlaufige 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 Beriicksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV 21).

6.1.2  Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?)
des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir 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 annahernd
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. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

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.

AZ: 6a K 53/24 Helleforthstrale 79, 33758 SchloR Holte-Stukenbrock Seite 20 von 43



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung
des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes 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 marktiibliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bertcksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierfir 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 ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstlicke), 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.
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fi.Z  Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.21  Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung*” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fiir die Wahl der

in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch

erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare

Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h.

verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren filhren deshalb gleichermafien in die Nahe

des Verkehrswerts.

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

ab:

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

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrensergebnisses

erforderlichen Daten.

6.2.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstilicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermittiung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.
Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit des
Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die flir eine marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwertfaktor,
Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb
stlitzend angewendet. Die Verfahrenswerte (Sachwert und/oder Ertragswert) ergeben sich aus der Summe der
einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Flursttick 1521 186.000,00 € 191.000,00 €
Flurstiick 1508 anteilig 9.000,00 € 9.000,00 €
Summe 195.000,00 € 200.000,00 €

6.2.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 195.000,00 € und der Sachwert mit rd. 200.000,00 € ermittelt.

6.24  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 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir 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 Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in mittlerer Qualitat
(genauer Bodenwert, tberdrtlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (ausreichend gute
Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht
0,50 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und das
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,50 (d) = 0,500.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [200.000,00 € x
0,500 + 195.000,00 € x 0,900] + 1,400 = rd. 197.000,00 €.
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7 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Betriebsgebaude (Werkstatt und Spanebunker) bebaute Grundstiick in 33758
SchloR Holte-Stukenbrock, Helleforthstrale 79

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schlof Holte 61811 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gemarkung Schlof® 13 1521
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schlof Holte 61811 2
Gemarkung Flur Flurstiick
SchloR Holte 13 1508

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2024 auf der Grundlage einer reinen AuRenbesichtigung mit rd.

197.000 €

in Worten: einhundertsiebenundneunzigtausend Euro

geschatzt.
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an die InmoWertV)

Fir das Betriebsgebaude in 33758 SchloR Holte-Stukenbrock, Helleforthstralle 79
Flur 13 Flurstiicke 1521 und 1508 Wertermittlungsstichtag: 29.11.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil  Entwicklungsstufe  beitragsrechtlicher ~ BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m? [m?] [€]

Flurstiick 1521 baureifes Land frei 76,19 2.100,00 160.000,00
Flurstiick 1508 baureifes Land frei 38,28 104,50 4.000,00
anteilig

Summe: 114,47 2.204,50 164.000,00
Objektdaten
Grundstiicksteil ~ Geb&udebezeichnung / BGF WF/NF Baujahr GND RND

Nutzung [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]

Flurstiick 1521  Betriebsgebaude 214,00 192,00 2003 40 19

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE BWK Liegenschaftszinssatz ~ Sachwertfaktor
[€] [% des RoE] [%]

Flurstiick 1521 11.520,00 1.555,20 € (13,50 %) 3,00 0,70

Relative Werte

relativer Bodenwert: 854,17 €/m? INF

relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale: -250,00 €/m? INF

relativer Verkehrswert: 1.026,04 €/m? /INF

Verkehrswert/Rohertrag: 17,10

Verkehrswert/Reinertrag: 19,77

Ergebnisse

Ertragswert: 195.000,00 € (98 % vom Sachwert)

Sachwert: 200.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert) mit Flurstiick 1508: 197.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert) ohne Flurstlick 1508: 188.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 29.11.2024

Plausibilisierung des Verfahrensergebnisses:

Fir die gewerblich genutzten Objektarten Werkstatten und Betriebsgebaude werden in der Regel keine Kauffélle
ausgewertet, weil diese Objekte weniger gehandelt werden und oftmals nicht miteinander vergleichbar sind.

Bei Einhaltung der Bewertungsmodelle im Ertragswertverfahren und im stiitzend angewendeten Sachwertverfahren, kann
das Ergebnis zumindest grob tber Rohertragsvervielfaltiger tberprift werden. Der Gutachterausschuss im Kreis und in
der Stadt Gitersloh hat in seinem Bericht 2024 Rohertragsvervielfaltiger bei produzierendem Gewerbe abgeleitet.

Diese lagen im Durchschnitt bei 13,5 +/- 3,3. Fir das Bewertungsgrundstlick mit 188.000,00 €/ 11.520,00 € = 16,3

Die Sachverstandige konnte die Bewertung nur auf der Grundlage einer AuRenbesichtigung durchfilhren. Unter
Beriicksichtigung der Lage des Bewertungsgrundstticks, der Objektgrofie und einer méglichen Drittverwendungsfahigkeit
halt die Sachverstandige das Ergebnis fiir angemessen.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

21 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

Z2\G:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV - InmoWertA)

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

erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

31.12.2021 B 11):

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

o Richtlinie zur 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),

o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie EW-RL) vom 12. November 2015 (BAnz AT
04.12.2015 B4)

o  Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 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.

82 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 Zwangsvolistreckung in das unbewegliche Vermdgen: Kurt Stober 9. Auflage, Verlag C.H. Beck
Minchen 2010

[6] Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Kreis Giitersloh und die Stadt Gitersloh

[6] Reguvis Wertermittlerportal Premium mit der Online-Version Kleiber-Digital

83  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 25.02.2025) erstellt
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9 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts (nicht im Exposé
abgebildet)

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht im Exposé abgebildet)

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht im Exposé
abgebildet)

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5: Fotoubersichtsplan (nicht im Exposé abgebildet)

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 29.11.2024

Anlage 7: Grundriss und Schnitte

Anlage 8: Berechnung der Bruttogrundflache und der Nutzflache
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Seite 1
Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immaobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Giitersloh
Westfalen
Herzebrocker Strafte 140, 33334 Gitersich
Tel.- 05241/85-1845
Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Dervon Ihnen gewshite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Schiol Holte-Stukenbrock.
Legend . o Dt % GeoBasls-DE | BKG
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Anplitung 1: Doersichitskae der Richieerzone
Ausgabe gefertigt am 30.10.2024 aus BORIS-NRW
Dias amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerts und des Oberen Gutachierausschusses
zum Immob@enmarkt in Mordrhein-Westialen
e
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Anlage 4:
Seite 2

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte ’
Immaobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Giitersloh

Westfalen 2

Herzebrocker Stralte 140, 33334 Gitersioh

Tel.: 05241/85-1845
\r
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Abbiidung 2- Detallkarte gem:al gewshiter Ansicht

Ausgabe gefertigt am 30.10.2024 aus BORIS-NRW
Dias amtliche Informationssystem der Gutachterausschilsse fiir Grundstickswere und des Oberen Guiachterausschusses
zum Immob#znmarkt in Nordrhein-Westialen
-
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Anlage 4:
Seite 3

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte '
Immaobilienmarkt in Mordrhein- im Kreis Giitersloh

Westfalen L

Herzebrocker Stralte 140, 33334 Gutersloh
Tel.: 05241/85-1845

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinds Schiolk Holte-Stukenbrock
Posteizahl 33758
Gemarkungsnummer 2542
Bodenrichtwertnummer G036
Bodenrichtwert B0 Eim?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Mutzungsart Gewsrbegebist
Bodenrichtwert zum Haupffeststellungszeitpunkt T0&m*
Hauptieststellungszeitpunkt 2022-01-M

Tabelle 1: Richiwertdetals

Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 235.09_2023)

Der Bodennchtwert (siche §198 Baugesetzbuch — BauGB) st =in worwiegend aus Grndstickskaufpreisen abgeleietsr
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfidche (€'m®) eines Grundsticks
mit definiertem Grundstickszustand (Bodenrchtwerigrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichbwerte mit
dem Wert ermittelt der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§126 Abs. 1 Bau(GB). Bodenrichbweris
beziehen sich auf aldastenfreie Grundstlicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z B. bei Denkmalberzichssatzungen, Lirmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodennchbwert berlcksichtigh.

Diie Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiste, die nach Art und Malk der Mutzung
weitgehend dberemstmmen.

Jedem Bodenrichtwert st ein beschrebender Datensatz zugeordnet, der alle werrelevanten Merkmale wis z.B.
Entwickhmgszustand, Art und Mal der Mutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksfache, spezielie Lage innerhalb der
Bodennchtwertzone enthilt. Diese werbesinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwerigrundstick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwerignandsticks wird in der Regel durch die Positbon der Bodennchtwertzahl
wisualisiert.

Einzelne Grendstiicke in einer Bodennchiwertzone kdnnen in fwen werrslevanten Merkmalen won der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundsticks won  dem
Bodennchtwertgrundstick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder AbschiSge vom Bodenrichtwert
Diese kinnen aus Umrechnumgsworschriften des jeweiligen Gutachterawsschusses abgeleiet werden. Sie werden jedemn
Bodennchtwertausdruck beigefigt.

Die Bodenrichiwerte werden gemall 5186 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung dber die amfliche Grndstickswertermitthmg
Mordrhein-Westfalen (Grundstickswertermitfungsverordnung Nordrhein-Westialen — GrundWertWO NRW) [Shrich durch den
jeweiligen drflichen Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte beschlossen und verdffenticht (wnaw boris.nnade).

Anspriiche gegeniber Genshmigungsbehdrden z B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehdrden kdnnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodennichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Bodennchtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben. abgabenfrei emmitielt. Sie enthalten danach
Erschlielungsbeitrige wnd natwrschutzrechlliche Ausgleichsbetr3ge m Sinme won 127 uwnd 51353 BauGEB sowie
Anschlussbeitrage fir die Grundsticksentwisserung nach dem Kommunalabgabengesetz Mordrhein-Westfalen (KAG NRW) n
erbinduwng mit den Srtlichen Beitragssatzungen.

Bodenrichtwerte fur Baverwartungsland und Rohbauland

Bodennichtwerte fir den Entwicklungszustand Baverwartungsland und Rohbauland werden fiir Gebiete ermittelt. in denen fir die
Mehrheit der enthaltenen Grundsticke der Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfur en
Markt gebidet hat.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Ausgabe gefertigt am 30.10.2024 aus BORIS-NRW
Dias amtliche Informationssystern der Gutachterausschilsse fiir Grundstlickswernte wnd des Oberen Gutachterausschusses
zum Immob#ienmarikt in Nordrhein-Westfalen
-3-
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Die Bodennchiwerte fir landwitschaftlich genwizte Grundsticke (Acker- / Grinland) beziehen sich im Algemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Mutzfldchen in freier Feldlage, fiir die im Wesentlichen gleiche Mutzungs- und Wentwerhalnisse
worliegen und die nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Uimstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsiblichen Bodenverhdlinisse und Bodengiiten des jeweids betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des esinzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie
z.B. Zuwegung, Orsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnahe, Grundstickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu
bericksichtigen, soweit sie werrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundsticke kinnen auch Fldchen enthalten sein, die eine gegendber der Gblichen
landwirtschaffichen Nutzung hiherbzw. geringenwertige wertrelevante Mutzung aufweisen (z B. Flichen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Fidchen fir Erholung-
und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bersits eine gewisse weritrelevante Baverwartung vermuten lassen bzw.
als Ausgleichsflachen fir Eingrifie in Matur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichteerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstilcke

Die Bodennchiwerte fir forstwitschaftich genwtzte Grundsticke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Mutzfidchen in Waldem, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- wnd Wertverhaltnisse woriegen wnd
die nach ihren Verwerungsmdglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschattlichen oder
Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftiich genutzte Grundstiicke berishen sich auf den Wertanteil des Waldbodens ochne
Aufwuchs. Inhistorischen Richhwerten bis inkbusive 2022 kdnnen aber auch Bodenrichtwerte enschliellich Aufwuchs werdfentiicht
werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaffiche Grumdstibcke kinnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegendber der Gblichen
forstwirtschaftlichen Mutmung hoherbzw. geringermerige wertrelevante Mutzung aufweisen (z.B. Flachen fir Erholungswand
Freizeiteinrichtungen wie Goliplatz oder Flachen, die bersits eine gewisse werirelevante Bauenaarbung vermuten lassen bow. als
Ausgleichsischen fir Eingriffe in Matur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonstige Flichen

Auch fir Fiachen, die nach allgemeiner Verkehrsaufiassung nicht an Rechtsgeschaften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschaften
regelmaliiy ungewdchnlichen oder personlichen Verhalinisse unterliegen, sind Bodenrichtwerte abzuleiten. Grillere Areale (z.B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsfldchen, Kliniken, Messegelinds, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, M#itargelinde ) werden im
Allgerneinen als sigene Zone ausgewissen.

Kleinere Fldchen (z.B. drtliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemsinen i benachbarte
Bodenrichtwertzonen anderer Art der Mutzung einbezogen; der dort angegebens Bodennchtwert gilt fur dizse Fldchen nicht.

Im Bedarfsfall solte ein Verkshrswertgutachten bei offentfich bestelten oder zerifizierten Sachwerstindigen fir die
Grundstiickswertermitiung eder beim drifich zustindigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Aufirag gegeben werden.

Ausgabe gefertigt am 30.10.2024 aus BORIS-NREW
Dias amtliche Informationssystemn der Gutachierausschisse fiir Grundstickswerte und des Oberen Guiachterausschusses
zum Immob¥ienmarikt in Nordrhein-Westialen
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Der Gutachterausschuss fir Grundsticks-
werte im Kreis Gitersloh und in der Stadt
Giitersloh

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodennchtwertdefinitionen

Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024

Der Bodenrichtwert (sishe § 186 BauGB) ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens, fir den im
Wesentlichen gleiche Mutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf den Quadratmeter
Grundstiicksfliche. Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschissen durch Auswertung der
HKaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Haufpreise bernicksichtigt, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ohne Rocksicht auf ungewohnliche cder persinliche Verh3ltnisse eingegangen sind.
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke innerhalb eines Gebistes (Bodenrichtwerizone),
die in ihren werirelevanten Merkmalen weitgehend Obereinstimmen. Diese Merkmale werden zusam-
men mit dem Bodenrichtwert angegeben.

Bei den Bodenrichtwerten wird unterstellt, dass fiir die Grundsticke keine wertrelevanten Auswirkun-

gen durch die Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten bestehen. Die Bodenrichtwerte gelten fiar
altlastenfreie Grundsticke.

Abweichungen des einzelnen Grundstickes vom Bodenrichtwerigrundstiuck in den wertbestimmenden
Eigenschaften wie Entwicklungszustand, Erschlielungszustand, spezielle Lage, Grile, Art und Malk
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestaitung sind durch die ausgewiese-
nen Umrechnungskoeffizienten, ansonsten durch Zu- eder Abschlage, zu berlcksichtigen.

Weitere Ediuterungen befinden sich im Grundsticksmarktbericht.

Bodenrichtwerte fiir baureife Grundstiicke
Die Bodenrichtwerte bezishen sich auf ein beitrags- sowie abgabenfreies Grundstick. Folgende Beitra-
ge und Abgaben wurden somit bereits erhoben bow. sind nicht mehr zu entrichten:

- Erschlielungsbeirdge gemal § 127 Baugesstzbuch - BauGB

- Kanalamschlussbeitrage nach Kommunalabgabengesetz - KAG NRW

- Kostenerstattungsbetrdge filr naturschutzrechtliche Ausgleichsmalnahmen § 135a BauGB

G — Gewerbliche Baufliche, GE — Gewerbegebiet, Gl — Industriegebiet
Eine Grundsticksgrile ist nicht definiert. Die anzusetzende Grundsticksfliche richtet sich nach der
betrieblich erforderlichen Fliche. Eine durchschnittliche Grolenangabe ist aufgrund der individuellen

Betriebsgestaliung nicht maglich. Dariber hinausgehende Grundsticksfachen sind entsprechend ihrer
Cualitit zu bewerten.

GE — Bauflache fiir Gemeinbedarf, FGA — Freizeitgartenfliche.

FH — Friedhof, SPO — Sportfliche, KGA — Kleingartenfliche

S0 — Sondergebiet-Sonstige, SE — Sondergebiet-Erholung

Eine Grundsticksgrile ist nicht definiert. Eine durchschnittliche Grolenangabe ist aufgrund der indivi-
duellen Gebdude- und Anlagengestaltung nicht maglich. Bei baulich nutzbaren Flachen sind daniber
hinausgehende Grundsticksf&chen entsprechend ihrer Qualitat zu bewerten.
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Umrechnungskoeffizienten zur Berilicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen
Gartenland im Innenbereich

Im Stadtgebiet Giitersloh kann Gartenland mit rd. 30 % des Bodennichtwertes angesetzt werden.
Im sonstigen Kreisgebiet kann Gartenland mit rd. 35 % des Bodenrichtwertes bewerten werden.
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MNutzungsbedingungen

Fiir BORIS-NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland - Zero — Version 2.07 (dl-de/zero-2-0). Sie kdnnen den Lizenztext unter
wenw.govdata. defdl-defzerc-2-0 einsshen.

Datenlizenz Deutschland — Zero - Version 2.0

Jede Mutzung ist ohne Einschrankungen oder Bedingungen zulassig.
Die bereidgesteliten Daten und Metadaten diirfen fiir die kemmerzielle und nicht kommerziele Mutzung insbesonders

- venvieifaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowse an Dntte Ubermitielt werden;
- mit eigenen Daten und Daten Anderer msammengefiihrt und zu selbstandigen neuen Datensdtzen verbunden werden;

i interne und exteme Geschiftsprozesse, Produkte und Anwendungen in dfentlichen und nicht 6fentichen elekironischen
Netzwerken eingebunden werden.

Geobasisdaten

Die (Geobasisdaten des amtlichen Vemessungswesens werden als dffentliche Aufpabe gem. WVermKatG NRW und
gebihrenfrei nach Open Data-Prinzipien Ober online-Vierfahren bereitgestellt. Dies gilt fir DTH100, DTKS0, DTK25,
DTE10 MNRW, ABK und ALKIS. Nutmmgsbedingungen: siehe hitps:wenw bezreg-kosln nrude/br_intemet/geobasis!
lizenzbedingungen_gecbasis_nrw_pdf.

Fiir die DTE 250, DTK 500 gelen die Mutungsbedingungen des BKG: & GeoBasis-DE | BHG{2020) dl-defby-2-0
{warw.govdata.deldl-defoy-2-0) hitps-i'gdz. bkg.bund .defindex php/default/'digitale-topographische-karte-1-250-000-dtk 250 tml;
hitpsligdz bkg bund.de/index. php/defaultdigitale-topographische-karte- 1-500-000-vor aufige-ausgabe-dtk 500-v-1083_hitml.

Ausgabe gefertigt am 30.10.2024 aus BORIS-MNRW
Dias amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immab@ienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Bild 1:  Blick auf das Werkstattgebaude

Bild2:  Blick auf die noch nicht erstellten AuRenanlagen
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Bild3:  AuBenanlagen hinter dem Werkstattgebaude

Bild4:  AuBenanlagen entlang der Grenze zum Flurstlick 451
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Bild 5: Blick auf den Dachiiberstand

Bild 6: Blick auf die Konstruktion des Dachiiberstandes
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Bild 7:  Blick in die Helleforthstralle

Bild 8:  Blick auf die private Wegeflache (Flurstiick 1506 und Flurstlick 1507)
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Bild9:  Blick auf die private Wegeflache (Flurstiick 1508)

Bild 10:  Blick auf die Auflenanlagen seitlich des Werkstattgebaude
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Bild 11:

Bild 12:  Aufenanlagen seitlich des Werkstattgebaudes
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Grundriss Werkstatt im Erdgeschoss
Hinweis:

Wegen der nicht erfolgten Innenbesichtigung konnten die im Grundriss dargestellten Raumgrofien
nicht Gberpriift werden.

Das an die Werkstatt angrenzende Gebéaude mit betrieblicher Nutzung im Erdgeschoss und
Betriebsinhaberwohnung wurde nicht realisiert.
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Quer- und Langsschnitt durch das Werkstattgebaude
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Details Spanebunker
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Anlage 8: Berechnung von der Bruttogrundflache (BGF) und der Nutzflache

Gebéaude: Betriebsgebaude (Werkstatt mit Spanebunker), Helleforthstrafle 79, 33758 SchloR Holte-Stukenbrock
Erdgeschoss: Werkstatt
Die Berechnung erfolgt aus [] FertigmaBen auf der Grundlage von [] 6rtlichem AufmaR [ wohnwertabhangig
[_] Rohbaumafen X Bauzeichnungen [_] nach DIN 283
[X] Fertig- und Rohbaumafen [] értlichem AufmaB und Bauzeichnungen [ ] nach DIN 277
Ifd. | Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlduterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
oder b
1 | EG Spanebunker + 1,00 4,000 3,000 | aoderb 12,00
2 |EG - 1,00 14,990 13,490 | aoderb 202,22
Sererere e : m2
Brutto-Grundfldche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 214,22 m?
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Gewichts- Nutz- MNutz- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Mutzwert) [ Raumteil Raum
+i- form {m) (m) (m) (m) (m=) (k) (m=) (m?)
1 | Spanebunker 1 + 1,00 3,700 0,000 2,700 0,000 9,99 1,00 9,99 9,99
2 | Werkstatt 2 + 1.00[ 14,260 0,000 12,760 0,000 | 181,96 1.00 181,96 181,96
Summe Nutzfliche Mieteinheit 181.85 | m*
I summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 191,95 | m* I
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