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Amtsgericht Halle (Westf.) 30.04.2025
-Zwangsversteigerungsgericht- Az 010K 1/25
Lange Stral3e 46 Az GGA 006-2025

33790 Halle {Westf.)

Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 Baugesetzbuch

des 2.050/10.000 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum des
mit einem 5-Familienwohnhaus und 3 Garagen bebauten Grundstiicks
Hartmanns Wildchen 9, 33790 Halle (Westf.)

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wehnung im Dachgeschoss
mit Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichnet

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Halle {Westf.) XXX 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Halle 8 2902

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 13
wurde zum Stichtag 04.04.2025 ermittelt zu rd.:

78.000,00 €

Strésher Str. 13b, 33803 Steinhagen Gutachten-Ausfertigung 1 von 5 Sachverstandige fir die Bewertung
Tel.: 05204/9247771 davon 1 Ausfertigung fur die Handakte der S¥ von bebauten und unbebauten
petragkacuper-immobilien.de Gesamtumfang 39 Seiten Grundstiicken

www kaeuper-immobilienbewertung.de davon Anlagen 8 Seiten
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Auftraggeber: Amtsgericht Halle (Westf.)
-Zwangsversteigerungsgericht-
Herr Rechtspfleger Pautz
Lange Stralle 46
33790 Halle {Westf.)

Beschluss vom 10.03.2025

Grund der Gutachtenerstellung:  Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Datum der Ortsbesichtigung: 04.04.2025

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag: 04.04.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Der Mieter und die Sachversténdige

Art des Bewertungsohjekts: Wohnungseigentum in einem 5-Familienwohnhaus mit 3 Garagen
Objektadresse: Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle (Westf)

Von der Sachverstidndigen
beschaffte cder vom Gericht zur
Verfligung gestellte Unterlagen

und Auskinfte: e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
e aktueller Grundbuchauszug
e Kopien der Bauakte
¢ Informationen zum Planungsrecht
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis und Altlastenkataster

e Grundstiicksmarktbericht des Kreises Gltersloh und Bodenricht-
wertkarte fr Halle {(Westf.) zum 31.12.2024

¢ Fachliteratur gem. bes. Literaturverzeichnis

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 3
Tel.: 05204/9247771
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WYerkehrswertgutachten GGA 006-2025 vom 30.04.2025 / Az.010 K 1/25

uber das Wohnungseigentum Nr. 13 %

Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

Aufschrift: Amtsgerichtsbezirk: Halle (Westf.)
Grundbuch von Halle
Blatt: XXX
Datum des Ausdrucks: 10.03.2025

Bestandsverzeichnis: ifd. a) Gemarkung Grile
Nr. Halle e) Wirtschaftsart und Lage {m?
b) Karte Flur-
Flur stiick

2.050/10.000 Miteigentumsanteil
an dem Grundstlck

1 8 2902 | Gebdude- und Freifldche,
Hartmanns Wildchen 9 488

Abteilung |

Figentiimer: s. Beschluss

Abteilung Il

Lasten, Beschrdnkungen: Ifd. Nr. 1: Baubeschrankung und Wegerecht fr den jeweiligen Eigen-

timer des Grundstiicks der Gemarkung Halle, Flur 8, Flur-
stick 18

Ifd. Nr. 2: Recht fiir den jeweiligen Grundstiickseigentiimer des
Grundstiicks Gemarkung Halle, Flur 8, Flurstiick 18, auf
den belasteten Grundstiicken einen Kanalanschluss von
dem herrschenden Grundstlck entlang der Nordgrenze zu
legen und zu unterhalten

Hinweis: (siehe Seite 28}

Ifd. Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk

Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk

Abteilung Ill

Hypotheken, Grundschulden,

Rentenschulden: Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass valutierende Schulden entsprechend dem Gut-
achtenzweck sachrichtig berticksichtigt werden.

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 4

Tel.: 05204/9247771
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uber das Wohnungseigentum Nr. 13
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

3.1 Makrolage

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:
Kreis:

Verkehrsanbindung:

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771

Nordrhein-Westfalen

Halle (Westf.), ca. 22.300 Einwohner
Gutersloh

ndchstgelegene gréRere Stadte:
Gitersloh {ca. 19 km entfernt)

Bielefeld {ca. 17 km entfernt)
Osnabrick (ca. 40 km entfernt)

Bundesstrafie:
B68 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A33 (ca. 2 km entfernt)
A2 (ca. 23 km entfernt)

Bahnhof:
Halle (Westf.) {ca. 0,5 km entfernt)

& Melie

Hiter am
Teuoburosr wald

o Vs creran

Versmold

AP Petra

£

* Swinhagen

CGutersioh

-/’

© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2025

i

ey Kauper
kol Tl

Immobilien

Herfol

_Bielefeld

Seite 5



WYerkehrswertgutachten GGA 006-2025 vom 30.04.2025 / Az.010 K 1/25

uber das Wohnungseigentum Nr. 13
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

3.2 Mikrolage
Lage im Ort:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e:

Immissionen:

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771

AP Petra
ey Kauper
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Immobilien

i

Die Entfernung des Bewertungscbjektes zum Stadtzentrum
Halle (Westf.) betragt ca. 0,7 km.

Geschifte des tiglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken, Kindergir-
ten, Grundschulen und alle weiterfiihrenden Schulen sind in
Halle Westf.) vorhanden. Die ndchste Bushaltestelle ist ca. 0,3
km entfernt.

stadtteiltypisches Wohnen mit 2 geschossigen Mehrfamilien-
hdusern, offene Bauweise

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einer Wohnsiedlung mit
normalem Anliegerverkehr.

\ I © / Halle (Westfalen)

()

Seite 6



WYerkehrswertgutachten GGA 006-2025 vom 30.04.2025 / Az.010 K 1/25 =]

uber das Wohnungseigentum Nr. 13
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

3.3 Grundstiicksgegebenheiten

Gestalt und Form:

Grole:
Topographie:

3.4 ErschlieBung, Baugrund usw.

Stral3enart:
Strallenausbau:
Baugrund, Grundwasser

{soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Anmerkung:

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771

AP Petra

H

Eap Kauper
Sl kel

Immobilien

Form und Zuschnitt des Grundstlicks siehe Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

" 1341

© / 1728 £ P%
B y / o~
‘? / 691 L

~2 21 2? { ‘ y 4 // ) 092‘/i/
7 » ¥ \ a 4 ~
oy 4 (4 6¢
. PN A ] 4 7 (&

» N A
/ K\ 3‘/302%8‘9 : < / 1343
>\ 2687 \

b
1272 /\\
o Vi

1157 &
N\

488 m?

weitestgehend eben

asphaltierte Anliegerstralle
ausgebaut, Gehweg von beiden Seiten

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwas-
serschaden ersichtlich

elektr. Strom, Wasser, Kanal-, Gas- und Telefonanschluss vor-
handen

Garagensiidseite steht an der Grundstiicksgrenze

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsitua-
tion insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Seite 7



WYerkehrswertgutachten GGA 006-2025 vom 30.04.2025 / Az.010 K 1/25 e

uber das Wohnungseigentum Nr. 13
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

4.1 Privatrechtliche Situation

Bodenordnungsverfahren:

Mietrechtliche Gegebenheiten:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

4.2  Offentlich-rechtliche Situation

AP Petra

i

ey Kauper
ol okl

Immobilien

Das Grundstiick war zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

Das Bewertungsobjekt ist seit 2004 an den jetzigen Mieter ver-
mietet. Das Mietverhdltnis wurde seitens des Mieters zum
01.07.2025 gekiindigt. Das mtl. Hausgeld betragt zum Stichtag
€ 305,00 inkl. Heizkosten.

Sonstige nicht eingetragene Lasten {z. B. beglinstigende}
Rechte, besondere Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.
B. Altlasten) sind nach Kenntnisstand nicht vorhanden.

Von der Sachverstandigen wurden diesbezliglich auftragsge-
méB keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

4.2.1 Rechtsnatur des Wohnungseigentums

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771

Wohnungseigentume gehdren wie Teileigentume zu den
sogen. ,grundstiicksgleichen Rechten®, d.h. sie stellen lediglich
ein Recht an Teilen eines Grundstlicks dar, sind jedoch recht-
lich einem Grundstickseigentum weitgehend gleichgestellt.
Mit Wohnungseigentum werden grundstiicksgleiche Rechte
bezeichnet, die ausschliefdlich Wohnzwecken dienen (im Ver-
gleich: Teileigentum dient nicht zu Wohnzwecken).
Wohnungseigentum wird gebildet aus dem Miteigentumsan-
teil am gemeinschaftlichen Eigentum sowie den Sondereigen-
tumsraumen, die unter Ausschluss anderer Eigentiimer vom
Inhaber des Rechts genutzt werden kdnnen.

Zur rechtssicheren Identifizierung und Abgrenzung des Woh-
nungseigentums und der Sondernutzungsrechte ist eine Ab-
geschlossenheitsbescheinigung nach Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) mit einer Plandarstellung in Aufteilungsplanen
sowie eine Teilungserkldrung mit der Festlegung der Rechts-
verhaltnisse der Figentiimergemeinschaft untereinander und
gegentliber Dritten erforderlich. Die genannten Dokumente
werden in der jeweiligen Grundakte verwahrt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt nach schriftlicher Auskunft
des Kreises Gltersloh vom 17.04.2025 eine Abstandsflachen-
baulast zu Lasten des Bewertungsgrundsticks {(Flurstlick 2902)
in einer Breite von 11,06 m und einer Tiefe von 0,19 m zuguns-
ten des Nachbargrundstlicks (Flurstiick 2901). Sie ist von Ge-
bduden, senstigen baulichen Anlagen sowie anderen Anlagen
und Einrichtungen, von denen Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen, freizuhalten, soweit diese nicht in der Abstandfla-
che eines Gebadudes sowie ohne eigene Abstandflache zuldssig
sind. Diese Flache ist auf die fiir das Nachbargrundstiick gel-
tende Abstandflache nicht anzurechnen.

Seite 8
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uber das Wohnungseigentum Nr. 13
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

Denkmalschutz:

Altlasten:

Schadstoffbelastung:

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771

% Immobilien

scker, Thomas\_./
g 3a 33790 Halle

Hinweis: Die eingetragene Baulast schrénkt das Bewertungs-
grundstiick nicht ein, da auf der belasteten Fliche die Garagen
erstellt sind und eine Beeintrachtigung erst entstehen kdénnte,
wenn die wirtschaftliche Nutzungsdauer der Garagen endet
und diese abgerissen werden.

Denkmalschutz besteht nicht.

Altlasten sind gemaf3 schriftlicher Auskunft des Kreises Glters-
loh vom 10.04.2025 nicht bekannt.

Verdachtsmomente waren flr den Gutachter weder visuell er-
kennbar, noch wurden darauf hindeutende Geriiche wahrge-
nommen.

Seite 9
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422 Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 1a Halle, WR, Il, GFZ 0,7, offene Bauweise

4.23 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefihrt. Bei dieser Wertermittlung wird die
materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

4.2.4 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand {Grundstiicks-

qualitat): baureifes Land

Beitragszustand: Das Bewertungsgrundstiick ist It. Auskunft der Stadt Halle bei-

tragsfrei.

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 10
Tel.: 05204/9247771
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uber das Wohnungseigentum Nr. 13 % Kauper
Hartmanins Waldchen 9, 33790 Halle (Westf.} B [Mmobilien
5.1 Gebédude- und Nutzungsiibersicht
Gebdudelibersicht
Gebiude Baujahr Gesamt-Nutzungs- | angenommene Rest-
dauer nutzungsdauer
{Jahre) {Jahre)
5-Familienwohnhaus 1672 80 27
Garagenanlage mit 3 Garagen 1972 8O 27
(teilt das Schicksal des Hauptgebdudes)
Nutzungsiibersicht
Nutzungseinheiten Geschoss Nutzungsart Wohnfliche m*
Wohnung Nr. 11 Dachgeschoss 2-Zimmer-Wohnung rd. 60
Raumaufteilung Diele, Schlafzimmer, Bad, Kiiche, Wohnzimmer, Abstellraum

5.2 Ausfithrung und Ausstattung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Das Gebdude und die Aufienanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben ber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Besichtigung der Immo-
bilie nur auf die sichtbaren Gebédudeteile beziehen kann.

In der nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass im Bereich der nicht einsehbaren Gewerke keine
besonderen wertbeeinflussenden Umsténde bestehen. Abweichungen von dieser Annahme sind ggf. zusatz-
lich zur nachfolgenden Wertermittlung zu bertlicksichtigen.

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 11
Tel.: 05204/9247771
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WYerkehrswertgutachten GGA 006-2025 vom 30.04.2025 / Az.010 K 1/25
uber das Wohnungseigentum Nr. 13
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

Immobilien

5.2.1 Gebédudebeschreibung
S-Familienwohnhaus

Baujahr:
Modernisierungen:
Geschossigkeit:

Keller:

Sohlplatte:

Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecke:
Geschosstreppen:

Haustlir:

Fenster:

Dach:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Dammung:
Elektroinstallation:

Heizung:

Besondere Bauteile:

Energieausweis:
Energieeffizienz:

Energieeffizienzklasse:

Wesentlicher Energietrager:

Ausstellungsdatum:

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771

1672
keine wesentlichen Modernisierungen durchgefiihrt
2 Vollgeschosse, Dachgeschoss ausgebaut

voll unterkellert, sep. Kellerraum fiir jede Wohneinheit, Fahr-
radkeller, Trockenkeller, Heizungsraum

Stahlbeton

Kalksandsteinmauerwerk mit Klinkern verblendet

Kalksandsteine bzw. Leichtsteine

Stahlbeton mit Estrich

Stahlbeton mit Kunststeinbelag, Stahlgeldnder gestrichen

2-teilige AluminiumhaustlUr mit 5 Briefkdsten im Seitenteil,

Isolierverglasung, Sprechanlage zu den einzelnen Wohnun-

gen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunst-
stoffrollladen in Wohn- und Schlafzimmer, Dachfla-
fenster Kunststoff vor einigen Jahren erneuert

Satteldach, DN 30°

Betondachsteine

Zinkrinnen und -fallrohre

gedammt

Ausstattung gemal Baujahr, sep. Stromzahler je Wohneinheit

Gasheizung aus 1997 mit zentraler Wassererwarmung,

Rippenheizkdrper, verbrauchsabhangige Berechnung der

Heizkosten Gber Heizkdrperzahler

je Wohneinheit ein Balkon mit Fliesenbelag und Bristung als
Stahlgerist mit Flllung aus Metallplatten, griin gestrichen

Verbrauchsausweis
194,7 kWh/(m**a)

F

Gas

29.09.2019

Seite 12
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5.3 Ausstattung des Sondereigentums

Bodenbelage:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Sanitdrausstattung:

Elektroinstallation:

Innentlren:

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771

PVC Boden in Kliche und Schlafzimmer, Laminat in Diele und
Wohnzimmer, Fliesen im Bad

Tapeten

Tapeten

Bad mit Wanne und integrierter Dusche, WC, WT, 2/3 hoch ge-
fliest, Waschmaschinenanschluss, sep. Warmwasserzahler je
Wohneinheit, Abrechnung Kaltwasser erfolgt Gber die Wohn-
fliche

einfache Elektroinstallation gemdR dem Baujahr

einfache Furnierholztiiren, Stahlzargen,
einfache Wohnungseingangstir mit Spion

Seite 13



WYerkehrswertgutachten GGA 006-2025 vom 30.04.2025 / Az.010 K 1/25
uber das Wohnungseigentum Nr. 13
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

Fotos 1-6 Ausstattung WE Nr.13
(Die Genehmigung zur Verdffentlichung der Innenraumfotes liegt vor.)

Schlafzimmer Bad

Kiiche Wohnzimmer Balkon zur SGdWest-Seite

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 14
Tel.: 05204/9247771
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uber das Wohnungseigentum Nr. 13

Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle (Westf.) Immobilien
Garagenanlage mit 3 Garagen (jeweils Sondereigentum)
Baujahr: 1972
Konstruktion: Mauerwerk mit Klinkerverblendung
Dach:
Dachform: Flachdach
Dacheindeckung: Betondecke mit Bitumenpappe abgeklebt, Einfassung mit
Zinkblech in griin
Tor: Stahlschwingtor
Boden: Betonboden
Elektroinstallation: kein Licht und keine Steckdose vorhanden
Foto7
Stréher Str. 13b, 33803 Steinhagen Seite 15

Tel.: 05204/9247771
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uber das Wohnungseigentum Nr. 13
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

5.4 Bauschiden und Baumaéangel

Foto8-12

Riss Eingangsstufe

Immobilien

Im Ortstermin waren bei Augenschein innerhalb des Sonderei-
gentums keine Bauschaden oder Baumangel ersichtlich.

Im Bereich des Gemeinschaftseigentums ist die Hauseingangs-
platte aus Beton an verschiedenen Stellen gerissen und die ver-
putzten Elemente der Fassade, die Garagentore sowie die Bal-
konbriistungen und -untersichten bendtigen einen Anstrich.
Die Fugen des Fliesenbelages auf den Balkonen sind zu erneu-
ern. Zudem weist das AuBenmauerwerk an der Garagenrick-
wand Algenbildung durch Feuchtigkeit auf. Daher sollte die
Verblendung gereinigt und neu impragniert werden. Der
Wandanschluss von der Betondecke der Garage zur Fassade
des Wohnhauses muss abgedichtet werden.

Algenbildung Garagenwand

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771

Feuchtigkeit Wandanschluss Brockelnde Fugen
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5.5 AuBenanlagen

Oberflichengestaltung: Die Zuwegung zum Hauseingang ist gepflastert. Die Flache vor
den Garagen ist mit grauem Rechteckpflaster versiegelt.

Der Vorgarten ist zur StraBe mit heimischen Hélzern und um
das GGebdude sowie vor der Haust(ir mit Rasen bewachsen. Die
Gartengestaltung ist einfach, aber gepflegt.

Milltonnen: Die Mulltennen sind zur Strafle an der Grundsticksgrenze
sichtbar und hinter der Garage untergebracht.

Fotos 13+14

Hauseingang mit Mullabstellplatz PKW-Stellplatze

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 17
Tel.: 05204/9247771



WYerkehrswertgutachten GGA 006-2025 vom 30.04.2025 / Az.010 K 1/25

uber das Wohnungseigentum Nr. 13
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

6.1 Makrookonomischer Blick

Immobilienmarkt:

Wohnlage:

Baulicher Zustand:

Wirtschaftliche Gebaudebeurteilung:

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771
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Der regicnale und Uberregionale Immcbilienmarkt hat sich in
den letzten Jahren stark verdndert. Neuere Immobilien und
energetisch sanierte Objekte sind nach wie vor nachgefragt
und im Preis stabil geblieben. Altere, unsanierte Objekte sind
im Preis gefallen. Der Grund liegt in den hohen Modernisie-
rungskosten. Zudem haben sich auch die Finanzierungsbedin-
gungen weiter erschwert. Allerdings ist die Nachfrage nach
Mietwohnungen, insbesondere bezahlbare Wohnungen, durch
die geringe Bautatigkeit der letzten Jahre weiterhin sehr hoch,
sodass es weiterhin grofen Druck auf das Mietniveau gibt.

Die Wohnlage im Sinne des Mietspiegels der Stadt Halle
{Westf.) ist im guten Bereich einzustufen, da die unmittelbare
Nihe zur Innenstadt und die fuRliufige Erreichbarkeit von Arz-
ten und Geschéften des taglichen Bedarfs und Naherhclungs-
maglichkeiten gegeben ist.

Der bauliche Zustand des Hauses ist als einfach einzustufen.

Das im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichnete Wohnungsei-
gentum nebst Kellerraum hat eine gute Anbindung zur Innen-
stadt von Halle {Westf.} und zu allen notwendigen Infrastruktur-
einrichtungen. Die Aulenanlagen machen einen gepflegten
Eindruck, allerdings bendtigen Garagentore, teile der Auflen-
fassade und die Balkonbristungen und -untersichten einen An-
strich. Die Wohnung selbst ist gut aufgeteilt und sehr hell, dem
Baujahr gemaf einfach ausgestattet. Sie wird von dem langjah-
rigen Mieter sehr gut gepflegt. Der Balkon ist zum StdWesten
ausgerichtet.

Seite 18
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7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man geeignete
Kaufpreise fir Zweitverkdufe ven gleichen oder vergleichbaren Wohnungseigentumen oder die Ergebnisse
von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit {bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache} bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage
dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl.
§ 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Ab-
schldge an die wert-{ und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungseigentums anzupas-
sen (88 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend cder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungseigentum auch das Er-
trags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fiir Wohnungseigentum (Wohnungen} immer dann geraten,
wenn die ortslblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt
werden kinnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungseigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Fla-
cheneinheit m? Wohn- oder Nutzfliche) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sachgemaR ge-
schatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimm-
bar ist.

Da dem Gutachterausschuss des Kreises Glitersloh keine ausreichende Zahl an Vergleichskaufpreisen ver-
gleichbarer Wohnungen vorliegt, kann das Vergleichskaufpreisverfahren nicht angewandt werden. In diesem
Fall wendet die Gutachterin das Ertragswertverfahren an, da die ortsiiblichen Mieten nach dem Mietspiegel
der Stadt Halle (Westf.) bestimmt werden konnten und der zugehérige Liegenschaftszins nach Auswertungen
des Gutachterausschusses abzuleiten ist. Nachdem der Sachwert-Marktanpassungsfaktor fir Wohnungsei-
gentume nicht mit hinreichender Sicherheit bestimmbar ist, wurde auch auf das Sachwertverfahren verzichtet
und die Bewertung ausschlief3lich auf das Ertragswertverfahren abgestellt.

Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick
Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum {(ME} ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 19
Tel.: 05204/9247771
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7.2 Ertragswertermittlung

7.2.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen {insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich fir den (Frtrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch flir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV} grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. {Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Boden-
werts dar.}

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt}Reinertrag des Grundstlicks” abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung {(d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Frtragswerts aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielba-
ren Grundstlicksreinertrages dar.

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 20
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7.3 Bodenwertermittlung

7.3.1 Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks und Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Entwicklungsstufe = | baureifes Land baureifes Land
Art der Nutzung = | W (Wohnbauflache) W (Wohnbaufldche)
beitragsrechtlicher Zustand = |frei frei
Zahl der Vollgeschosse -1 Il
Wertermittlungsstichtag = |01.01.2025 31.03.2025
Grundstiicksflache 600 m* 488 m’

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Boris NRW), Stand $¢1.01.2025

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 21
Tel.: 05204/9247771
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7.3.2 Bodenwertberechnung des Gesamtgrundstiicks
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Immobilien

Nachfoclgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 220,00 €/m’

(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2025 04.04.2025 x 1,00

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00

Anbauart freistehend freistehend x 1,00

Art der baulichen W (Wohnbaufliche) | WA {allgemeines Wohn- | x 1,00

Nutzung gebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 220,00 €/m*

Fliche {(m? 600 488 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Vollgeschosse [ E]] Il X 1,00

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 220,00 €/m”

Fliche x 488 m’

beitragsfreier Bodenwert = 107.360,00€
rd. 107.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 insgesamt 107.000,00 €.

7.3.3

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 2.050/10.000) des
zu bewertenden Wehnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Boden-

wertanteil flir die Frtragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert

107.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x  2.050/10.000

anteiliger Bodenwert

r

21.935,00€
22

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 22.000,00 €.

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771
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7.3.4 Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Fléche tatsdchliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage {m?) &/m3 monatlich jahrlich
(€} (€}
Wohnungseigentum Wohnung
{Mehrfamilienhaus) Dachgeschoss 60,00 517 310,00 3.720,00
Gebadudebezeichnung Mieteinheit Fliche marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage {m? €/m? monatlich jéhrlich
(€)rd. (€}
Wohnungseigentum Wohnung
(Mehrfamilienhaus) Dachgeschoss 60,00 6,50 390,00 4.680,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgeflhrt
{vgl. § 27 Abs. 1T ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 4.680,00€
Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermieters)
{vgl. Einzelaufstellung) - 1.341,60 €
jahrlicher Reinertrag = 3.338,40¢
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,80 % von 22.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 396,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.942,40€

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,80% Liegenschaftszinssatz

und n= 27 Jahren Restnutzungsdauer x 21,236
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 62,484,81€
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 22.000,00€
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 84.434,81¢€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.662,50 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 77.822,31€
rd. 78.000,00€
Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 23
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7.3.5 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Wohnfldche wurde der Bauakte entnommen und plausibilisiert. Sie orientiert sich an der Wohnfldchen-
verordnung.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde aus dem Mietspiegel der Stadt Halle (Westf.) 2024 als Durchschnitts-
wert fiir Gebiude der Baualtersklasse 1968 bis 1977 und einer Wohnfliche zwischen 50 m* und

65 m” abgeleitet und angesetzt. Aufgrund der zentralen Wohnlage wird die Miete etwas oberhalb des Mit-
telwertes angesetzt. Da der aktuelle Mietvertrag seitens des Mieters zum 01.07.2025 gekindigt wurde und
die Sachverstandige davon ausgeht, dass der Zwangsverwalter die Neuvermietung unter Beriicksichtigung
des aktuellen Mietspiegels durchfihrt, wird hier die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete angesetzt.

Mietspiegel der Stadt Halle (Westf.) 2024

Giiltig ab 1. Juli 2024

Ortsuibliche Vergleichsmiete (Stichtag 1. Januar 2024)

Netto-Kaltmiete in Euro je Quadratmeter monatlich

Pro Tabellenfeld sind untereinander aufgefiihrt: Mittelwert sowie unterer und oberer Wert der 2/3-Spanne
Graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensatze)

Bauaiterskiasse| bis 1960 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1995 bis 2003 bis 2013 bis 2020 bis

GroRenkiasse 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
25 m* 6,77 579 6,84 7.27 7.94 7.44 817 10,37
bis 50 m? ' ' . ' ' ' g ;
535-850 | 444-701 | 513-846 | 609-852 | 692-892 | 624-869 | 6.94-938 | 887-11,98
uber 50 m?
bis 65 m? 6,32 5,66 6,32 6,69 7,24 7,57 7,50 10,57
526-727 | 465-674 | 517-739 | 570-7.64 | 6,32-824 | 655-849 | 651-836 | 917-11,93
uber 65 m?
. 6,08 5,70 6,10 6,46 7,06 7,28 7,39 9,73
bis 80 m?
745 | 474-671 | 503-713 | 563-727 | 628-782 | 624-831 | 658-815 | 8791074
Rernd o 6,22 5,65 6.17 6.36 6.97 7,24 7,61 10,15
bis 95 m?
510-724 | 474-656 | 514-732 | 542-728 | 6,41-7,88 | 6,46-806 | 6,57-878 | 9.20-11,38
Gber 95 m? 573 5,92 6.11 6.13 6,80 7.09 7.12 9,87

445-692 | 446-724 | 498-726 | 510-712 | 585-764 | 587-832 | 587-844 | 837-1097

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke {insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, auf €/m” Wohnfliche be-
zogen sowie als Absolutbetrag je Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in der EW-RL durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.
Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt.

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 24
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
fur die Wohnung im DG {gem. Anlage 1 EW-RL)
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[96 vom Rohertrag [€/m” WF insgesamt [€]
4.680,00 € p.al 60 m?]
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[96 vom Rohertrag] [€/m® WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - —-- 420,00
Instandhaltungskosten - 13,80 828,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 93,60
Summe 1.341,60
{ca. 29 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
der verfligharen Angaben des Grundstlcksmarktberichts des Kreises GUtersloh 2025 bestimmt.

Tabelle 35: Liegenschaftszinssatze (Stichtag 01.01.2025)

@ Bereinig-
% v @ Wohn-/ : @ Bew.-
Gebdaudeart LZS Falle Nutzfliche ter Kquf- @ Miete kosten @ RND
preis
in % Anzahl m? EUR/M*- EUR/M*- in % vom in Jahren
Wil/Nf WH/NS Rohertrag
Wohnungseigentum 1,6 231 79 2303 7.01 26 46
(selbstgenutzt)
Standardabweichung 0,88 - 20 636 0.92 3 12
Wohnungseigentum 2,0 162 71 2135 718 26 46
(vermietet)
Standardabweichung 1,02 - 17 540 1.18 4 12
Gesamtnutzungsdauer

Dem Modell des Grundstiicksmarktberichtes des Kreises Glitersloh 2025 sind zur Bestimmung der Liegen-
schaftszinssatze Gesamtnutzungsdauern von 80 Jahren zugrunde gelegt worden. Zur Wahrung der Modell-
konformitat wird auch hier eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festgelegt.

Resthutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer" abzliglich "tatsachlichem Le-
bensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren cder mitgeteilt worden sind.

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 25
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
nach MEA insg.

notwendige Instandhaltungs- und -setzungsmafnahmen -6.662,50€

e  Austausch gerissene Eingangsstufe -2.500,00 €

e notwendige Anstricharbeiten Fassade und Balkone -15.000,00 €

o Garagenwestseite reinigen und imprignieren -5.000,00 €

o Abdichtung Wandanschluss Garage zum Wohnhaus -2.500,00

e  Fugen Balkonfliesen erneuern -7.500,00
Summe -6.662,50€

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 26
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Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 78.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 2.050/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem 5-Familienwohnhaus und ei-

ner Garagenanlage bebauten Grundstiick in 33790 Halle (Westf.), Hartmanns Waldchen 9 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wehnung Nr. 13

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Halle (Westf.) XXX 1
Gemarkung Flur Flurstticke
Halle 8 2902
wird zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 mit rd.
78.000 €

geschatzt.

achtundsiebzigtausend Euro

Der ohne durch die ohjektspezifischen Grundstiicksmerkmale beeinflusste Verkehrswert entspricht rd. dem
18-fachen der nachhaltig erzielbaren Miete.

Steinhagen, den 30.04.2025
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Im Grundbuch ist in Abteilung Il unter Ifd. Nr. 1 auf dem Flurstlick 2202 eine Baubeschrankung und ein We-
gerecht fiir den jeweiligen Eigentimer des Flurstlicks 18, Flur 8 eingetragen. Dieser Weg darf mit einer Breite
ven 1 mund einer Lange ven ca. 27 m von der Nord-West-Ecke in stdlicher Richtung nicht bebaut und muss
zum Begehen und Befahren freigehalten werden.

Zudem ist unter Ifd. Nr. 2 ein Recht fiir den jeweiligen Eigentmer Flur 8, Flurstiick 18 zur Verlegung und Un-
terhaltung eines Kanalanschlusses zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks eingetragen.

Nach Recherchen der Sachverstédndigen sind aus dem ehemaligen begiinstigten Flurstlick 18 die Flurstlicke

696, 717, 880, 881, 1013, 1157, 1441, 1442, 1443, 1444, 1445, 1447, 1635, 1636, 1637, 1638, 1639, 1640, 1641,

1642, 2709, 2901 {zuvor Flurstlck 753+754), 2902 (zuvor Flurstlick 753+754), 3076, 3077, 3089 und 3090 her-
vorgegangen.

Das Wegerecht konnte von der Sachverstandigen nicht identifiziert werden, da es weder eine Skizze in der
zur Eintragung des Rechts erstellten Urkunde des Notars August Vogt Urkunden-Rolle Nr. 41/1959 vom 10.
April 1959 gibt und auch aus der aktuellen Situation vor Ort keine Hinweise auf ein Bestehen dieses Rechts
hinweisen. Die dffentliche Strale flihrt an dem Grundstiick vorbei und erschlief3t alle umliegenden Grund-
stiicke.

Nach Anforderung eines aktuellen Kanalplanes sowie persdnlicher Auskiinfte bei der Stadt Halle (Westf.)
konnte auf dem belasteten Flurstiick 2902 kein Kanal flr die Versorgung eines angrenzenden Flurstlickes
identifiziert werden.

Daher geht die Sachverstandige davon aus, dass diese eingetragenen Rechte historischen Ursprungs sind
und keine realen Beeintrachtigungen mehr gegeben sind.

Die Eintragungen im Grundbuch kénnen nicht geléscht werden, da alle betroffenen Flurstlicke einer L&-
schung zustimmen mussten und das in der Praxis nicht durchfiihrbar ist.

Ersatzwerte ergeben sich aufgrund der geschilderten Situaticn nicht.

&l A\

Plan aus der Bauakte von 1971 aktueller Auszug aus dem Kanalkataster
{kein Kanal auf Flurstlick 753+754 erkennbar)} {Kanalanschluss verlduft neben Flurstiick 1384,

an der Nordgrenze zu Flurstiick 2902)
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10.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten {Immobilienwertermittlungsverordnung - Immo'WertV)

BauNVQ:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO}

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwchnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoF V)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wchnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Varschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il.BV:
Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung - II. BV}

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)

EnEV:
Verordnung ber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auller Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 29
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10.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter {Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter {Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Mietspiegel der Stadt Halle (Westf.) 2024
[4] Grundstiicksmarktbericht des Kreises Glitersloh 2025

10.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” {(Stand 26.02.2025) erstellt.

Stréher 5tr. 13b, 33803 Steinhagen Seite 30
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Objektlage

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Objektlage

Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsgrundstiicks

Anlage 4: Fotos Nordansicht und Stdansicht

Anlage 5: Fotos Treppenhaus und Trockenkeller

Anlage 6: Grundriss Obergeschoss

Anlage 7: Grundriss Kellergeschoss

Anlage 8: Gebadudeschnitt
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Anlage 4 Fotos Nordansicht und 5Siidansicht
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Anlage 6 Grundriss Dachgeschoss

(Durch Kopieren nicht maBstéiblich)
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