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Auftraggeber: Amtsgericht Halle (Westf.)
-Zwangsversteigerungsgericht-
Herr Rechtspfleger Pautz
Lange Stralle 46
33790 Halle {Westf.)

Anschreiben und Beschluss vom 10.03.2025

Grund der Gutachtenerstellung:  Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Datum der Ortsbesichtigung: 31.03.2025

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag: 31.03.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstindige

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

Von der Sachverstidndigen
beschaffte cder vom Gericht zur
Verfiigung 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 Grundstlicksmarktbericht des Kreises Gutersloh zum 31.12.2024
e Fachliteratur gem. bes. Literaturverzeichnis

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 3
Tel.: 05204/9247771
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Aufschrift:

Bestandsverzeichnis:

Abteilung |
Eigentiimer:

Abteilung Il
Lasten, Beschrdnkungen:

Abteilung Ill
Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden:

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771
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Amtsgerichtsbezirk: Halle (Westf.)
Grundbuch von Halle

Blatt: XXX

Datum des Ausdrucks: 10.03.2025

ifd. a) Gemarkung Grile
Nr. Halle e) Wirtschaftsart und Lage {m?
b) Karte Flur-
Flur stiick
150/10.000 Miteigentumsanteil
an dem Grundstick
1 8 2902 | Gebiude- und Freifliche,
Hartmanns Wéaldchen 9 488
s. Beschluss

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 Grundstiickseigentimer 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 25)

Ifd. Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk

Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, 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.

Seite 4
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3.1 Makrolage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: Halle (Westf.), ca. 22.300 Einwohner
Kreis: Gutersloh

Verkehrsanbindung: ndchstgelegene groRere 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)

.........

Haden
raused

........
Spmoge

~ Herfol

i3/ Bielefeld

eainn
Gutersloh

-/'

© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2025

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 5
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uber das Teileigentum Nr. 5
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

3.2 Mikrolage
Lage im Ort:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e:

Immissionen:

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

e Kauper
B Immobilien

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 K s 3 " /Halle (Westfalen)””

Seite 6
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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 Strale 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771

EoEn Kauper
B Immobilien

Form und Zuschnitt des Grundstlicks siehe Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

.164].

‘1'
b «ﬁuo & ?
N 2006 -
[ Land NAw (202 . 1638 O s ‘

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 bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Seite 7
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4.1 Privatrechtliche Situation

Bodenordnungsverfahren:

Mietrechtliche Gegebenheiten:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

4.2  Offentlich-rechtliche Situation

B Immobilien

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

Das Bewertungsobjekt ist an den Mieter der Whg. Nr. 12 (OG
rechts, Hartmanns Waldchen 9) vermietet. Ein Mietvertrag exis-
tiert It. Auskunft des Zwangsverwalters nicht. Das mtl. Haus-
geld fiir die Garage betragt zum Stichtag € 10,00.

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 Teileigentums

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

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

Teileigentume gehoren wie Wohnungseigentume 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 Teileigentum werden grundstiicksgleiche Rechte bezeich-
net, die nicht zu Wohnzwecken dienen (im Vergleich: Woh-
nungseigentum dient ausschlieBlich zu Wohnzwecken).
Teileigentum wird gebildet aus dem Miteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Eigentum sowie den Sondereigentums-
raumen, die unter Ausschluss anderer Eigentiimer vom Inha-
ber des Rechts genutzt werden kénnen.

Zur rechtssicheren Identifizierung und Abgrenzung des Teilei-
gentums und der Sondernutzungsrechte ist eine Abgeschlos-
senheitsbescheinigung nach  Wohnungseigentumsgesetz
{WEG) mit einer Plandarstellung in Aufteilungsplanen sowie
eine Teilungserklarung mit der Festlegung der Rechtsverhalt-
nisse der Figentimergemeinschaft untereinander und gegen-
Uber 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 Bewertungsgrundstticks (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 fur das Nachbargrundstiick gel-
tende Abstandflache nicht anzurechnen.

Seite 8
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W)
: .\N /

236

LN\

homas \/
19 3a 33790 Halle

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

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

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

Schadstoffbelastung: Verdachtsmomente waren fir den Gutachter weder visuell er-
kennbar, noch wurden darauf hindeutende Gerliche wahrge-
nommen.

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 9

Tel.:05204/9247771
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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 Legalitat 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 Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 10
Tel.: 05204/9247771
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WYerkehrswertgutachten GGA 008-2025 vom 02.05.2025/ Az.010 K 3/25 ==ms et
uber das Teileigentum Nr. 5 % Ka u per
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle (Westf.) R Immobilien
5.1 Gebédude- und Nutzungsiibersicht
Gebiudeiibersicht
Gebiude Baujahr Gesamt-Nutzungs- angenommene
dauer Restnutzungs-
(Jahre) dauer
(Jahre)
5-Familienwohnhaus 1972 80 27
Garagenanlage mit 3 Garagen 1972 8O 27
(teilt das Schicksal des Hauptgeb&udes)

Nutzungsiibersicht

Nutzungseinheiten Lage Nutzfliche m’
Garage Nr. 5 Mitte rd. 15

5.2 Ausfithrung und Ausstattung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen 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 fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kin-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben ber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr.

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

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

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 11
Tel.: 05204/9247771
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uber das Teileigentum Nr. 5

Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

5.2.1 Gebédudebeschreibung

S-Familienwohnhaus
Baujahr:

Modernisierungen:
Geschossigkeit:

Keller:

Sohlplatte:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecke:
Geschosstreppen:

Haustlr:

Fenster:

Dach:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

Dammung:
Elektroinstallation:

Heizung:

Besondere Bauteile:

Energieausweis:
Energieeffizienz:
Energieeffizienzklasse:
Wesentlicher Energietrager:

Ausstellungsdatum:

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen
Tel.: 05204/9247771
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1672
keine wesentlichen Modernisierungen durchgefihrt
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 Aluminiumhaustiir mit 5 Briefkdsten im Seitenteil,

Isolierverglasung, Sprechanlage zu den einzelnen Wohnun-

gen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunst-
stoffrollldden in Wohn- und Schlafzimmer, Dach-
flachenfenster Kunststoff vor einigen Jahren erneuert

Satteldach, DN 30°

Betondachsteine

Zinkrinnen und -fallrohre

gedammt

Ausstattung gemall 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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Hartmanins Waldchen 9, 33790 Halle (Westf.} B 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

Foto 1-4 Ausstattung Teileigentum (Garage)

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 13
Tel.: 05204/9247771
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Hartmanins Waldchen 9, 33790 Halle (Westf.} B Immobilien

5.3 Bauschiden und Baumaéangel

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 Garagentcre 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.

Fotos 5-9

Riss Fingangsstufe Brockelnde Fugen

notwendige Anstricharbeiten Algenbildung Garagenwand

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 14
Tel.: 05204/9247771
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5.4 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 Gebdude sowie vor der Haustlr mit Rasen bewachsen. Die
Gartengestaltung ist einfach, aber gepflegt.

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

Fotos 10+11

Hauseingang mit Millabstellplatz PKW-Stellplatze

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 15
Tel.: 05204/9247771



WYerkehrswertgutachten GGA 008-2025 vom 02.05.2025/ Az.010 K 3/25

uber das Teileigentum Nr. 5
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

6.1 Makrookonomischer Blick

Immobilienmarkt:

Wohnlage:

Baulicher Zustand:

Wirtschaftliche Gebdudebeurteilung:

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

AP Petra
Kauper
Immobilien

il

Der regicnale und Uberregionale Immobilienmarkt 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 Bautdtigkeit der letzten Jahre weiterhin sehr hoch,
sodass es weiterhin grofen Druck auf das Mietniveau gibt.
Ebenso kdnnen Garagenstellpldtze mlhelos vermietet werden,
da erfahrungsgemaf} auch im direkten Umfeld haufig geschlos-
sene Unterstellméglichkeiten gesucht werden.

Die Wohnlage ist im Sinne des Mietspiegels der Stadt Halle
(Westf.} im guten Bereich einzustufen, da die unmittelbare
Nahe zur Innenstadt und die fuRldufige Erreichbarkeit von Arz-
ten und Geschiften des téglichen Bedarfs und Naherhclungs-
moglichkeiten gegeben ist.

Der bauliche Zustand der Garage ist als einfach einzustufen.

Das im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnete Teileigentum er-
flllt den Zweck einer Unterstellméglichkeit fir PKW. Die Wohn-
lage ist gut und die Nachfrage nach geschlossenen Stellplatzen
grol3. Allerdings ist die Ausstattung sehr einfach und das Fehlen
einer Lichtquelle und einer Steckdose sind nachteilig.
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7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man geeignete Kauf-
preise flir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbe-
zlglichen Kaufpreisauswertungen.

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise bekannt sind) kann zur Bewertung von Teileigentum auch das Ertragswertverfahren herangezogen
werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fir Teileigentum {Garagen) immer dann geraten, wenn die
crtsliblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Garagen ermittelt werden
kdnnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Da dem Gutachterausschuss des Kreises Gltersloh keine ausreichende Zahl an Vergleichskaufpreisen ver-
gleichbarer Garagen vorliegt, kann das Vergleichskaufpreisverfahren nicht angewandt werden. In diesem
Fall wendet die Gutachterin das Ertragswertverfahren an, da die ortsiblichen Garagenmieten nach der Miet-
preissammlung der Sachverstandigen bestimmt werden konnten und sich der zugehérige Liegenschaftszins
an der Auswertung von Kaufpreisen von Wohnungseigentumen (vermietet) crientiert, da bei dieser Auswer-
tung Garagenmieten enthalten sind.

Zur Plausibilisierung werden die Pauschalwerte flir Nutzungsgebaude, die im Grundstiicksmarktbericht des
Kreises Giitersloh 2025 angegeben sind, hinzugezogen.

Anteilige Wertigkeit des Teileigentums am Gesamtgrundstiick
Der dem Teileigentum zugecrdnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 17
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 Ertréagen {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 Figentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (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 Grundstiick sowchl die Verzinsung fir 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 wirde, wenn das Grundsttick 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 Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

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

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 18
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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 (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = |frei frei
Zahl der Vollgeschosse [1-111 Il
Wertermittlungsstichtag = |01.01.2025 31.03.2025
Grundstiicksflache 600 m* 488 m*

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

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 19
Tel.: 05204/9247771



WYerkehrswertgutachten GGA 008-2025 vom 02.05.2025/ Az.010 K 3/25
uber das Teileigentum Nr. 5
Hartmanns Waldchen 9, 33790 Halle {Westf.}

7.3.2 Bodenwertberechnung des Gesamtgrundstiicks
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Nachfoclgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale 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 31.03.2025 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 31.03.2025 insgesamt 107.000,00 €.

7.3.3

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 1.50/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums 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  150/10.000

anteiliger Bodenwert

rd. 1.60000¢€

1.605,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 1.600,00 €.

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen
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7.3.4 Ertragswertberechnung
Gebadudebezeichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage {m? (Stck.) (£/51ck.) monatlich jéhrlich
(€ (€
Teileigentum
(Garage) Mitte 1 30,00 30,00 360,00
Gebadudebezeichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?% (Stck) (€/Stck.) maonatlich jéhrlich
(€) (€)
Teileigentum
{Garage) Mitte 1 35,00 35,00 420,00

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

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 420,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

{vgl. Einzelaufstellung) - 150,00 €

jahrlicher Reinertrag = 270,00€

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,80 % von 1.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 28,80€

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 241,20€

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 = 5.122,12¢€

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 1.600,00 €

vorldufiger Ertragswert des Teileigentums = 6.722,12 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 487,50 €

Ertragswert des Teileigentums = 6.234,62 €
rd, 6.200,00 €

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 21
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7.3.5 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertherechnung

Nutzfliche
Die Nutzflache wurde von der Sachverstandigen anhand der Bauplane ermittelt und plausibilisiert.

Rohertrag

Die Basis far die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktblich 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 der Mietpreissammlung der Sachverstandigen und den Anga-
ben im Grundsticksmarktbericht des Kreises Gltersloh entnommen. In der Modellbeschreibung zur Ermitt-
lung der Liegenschaftszinssatze sind Garagenmieten mit mtl. € 40,00 berlcksichtigt. Da die zu bewertende
Garage sehr einfach gehalten ist, iber kein Licht und keine Steckdose verfiigt, wird die monatliche Miete mit
€ 35,00 angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke je Bewirtschaftungskostenanteil bestimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in der EW-RL durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ab-
leitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
fur die Garage {gem. Anlage 1 FW-RL)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[9% vom Rohertrag insgesamt [€]
360,00 € p.a.]
Verwaltungskosten - 46,00
Instandhaltungskosten - 104,00
Summe 150,00
{ca. 36 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

der verfligbaren Angaben des Grundstiicksmarktberichts des Kreises Glitersloh 2025 bestimmt. Hierbei orien-
tiert sich die Sachverstandige an den Liegenschaftszinssatzen fir vermietetes Wohnungseigentum, da fiir Tei-
leigentume keine eigenen Liegenschaftszinssdtze abgeleitet wurden und in dem Modell zur Ableitung der
Liegenschaftszinssatze Garagen beriicksichtigt wurden. Der Ansatz von 1,8% erfolgt aufgrund der zentralen
Lage sowie der groRen Nachfrage nach Garagen.

Tabelle 35: Liegenschaftszinssatze (Stichtag 01.01.2025)

@ Bereinig-

_ o @ Wohn-/ : @ Bew.-
Gebaudeart LZS Falle Nutzfliche ter K{iuf- @ Miete Kaaton @ RND
preis
in % Anzahl m* EUR/m*- EUR/m* in % vom in Jahren

W/NA WII/NAI Rohertrag

Wohnungseigentum 1,6 231 79 2303 7,01 26 46

(selbstgenutzt)

Standardabweichung 0,88 - 20 836 092 3 13

Wohnungseigentum 2,0 162 71 2135 7,18 26 46

(vermietet)

Standardabweichung 1,02 - 17 540 1.18 - 12

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seita 22
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Gesamtnutzungsdauer

Dem Modell des Grundstlicksmarktberichtes des Kreises Gltersloh 2025 sind zur Bestimmung der Liegen-
schaftszinssdtze Gesamtnutzungsdauern von 80 Jahren zugrunde gelegt worden. Zur Wahrung der Modell-
konformitat wird auch hier eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festgelegt. Zudem teilt das Nebenge-
bdude das Schicksal des Hauptgebdudes und ist damit bzgl. der Gesamtnutzungsdauer gleichzusetzen.

Restnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmdfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend ber{icksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
nach MEA insg.

notwendige Instandhaltungs- und -setzungsmafinahmen -487,50€

e  Austausch gerissene Eingangsstufe -2.500,00 €

e notwendige Anstricharbeiten Fassade und Balkone -15.000,00 €

o  Garagenwestseite reinigen und impragnieren -5.000,00 €

o Abdichtung Wandanschluss Garage zum Wohnhaus -2.500,00

e Fugen Balkonfliesen erneuern -7.500,00
Summe -487,50€

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 23
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Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 6.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 150/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem 5-Familienwohnhaus und einer
Garagenanlage bebauten Grundstiick in 3370 Halle (Westf.), Hartmanns Waldchen 9 verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten Garage

Teileigentumsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.
Halle (Westf.) XXX 1
Gemarkung Flur Flurstticke
Halle 8 2902

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 mit rd.

6.200 €

sechstausendzweihundert Euro

geschatzt.

Die Pauschalwerte fir Nutzungsgebdude (Garagenstellplatze} werden im Grundstiicksmarktbericht pauschal
mit 8.000,00 € angegeben. Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine einfache Garage ohne Stroman-
schluss handelt und auf die Gemeinschaft noch einige Sanierungskosten der Wohnanlage zukommen, un-
terstUtzt dieser Vergleich den ermittelten Verkehrswert.

Steinhagen, den 02.05.2025

Petra Kauper

Stréher Strale 13b, 33803 Steinhagen Seite 24
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Im Grundbuch ist in Abteilung Il unter Ifd. Nr. 1 auf dem Flurstiick 2902 eine Baubeschrankung und ein We-
gerecht fur den jeweiligen Eigentiimer des Flurstiicks 18, Flur 8 eingetragen. Dieser Weg darf mit einer Breite
ven 1 mund einer Léange von 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 Flurstlick 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. 41/1859 vom 10.
April 1959 gibt und auch aus der aktuellen Situation vor Ort keine Hinweise auf ein Bestehen dieses Rechts
hinweisen. Die dffentliche Stral3e flihrt an dem Grundstiick vorbei und erschliefdt 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 fiir die Versorgung eines angrenzenden Flurstiickes
identifiziert werden.

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

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

Ersatzwerte ergeben sich aufgrund der geschilderten Situaticn nicht.

A

& 7 iy
Plan aus der Bauakte von 1971 aktueller Auszug aus dem Kanalkataster
(kein Kanal auf Flurstiick 753+754 erkennbar) (Kanalanschluss verlduft neben Flurstiicl 1384,

an der Nordgrenze zu Flurstiick 2902)
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10.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen 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)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
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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] Grundstiicksmarktbericht des Kreises Glitersloh 2025
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