DIPL.-ING. UWE JUSTUS

VON DER IHK OSTWESTFALEN ZU BIELEFELD OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
SOWIE MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSSES DER STADT BIELEFELD
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GUTACHTEN
ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERT)
§ 194 BauGB
AKTENZEICHEN 10 K 012/24
OBJEKT Grundstuck bebaut mit einem

Einfamilienhaus mit Garage
Grasmickenweg 3
33775 Versmold

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 27-01-2025

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
225.000,- €

ohne Berucksichtigung von Rechten in Abt. 11 des Grundbuchs
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I. Daten des Grundstiicks

ZWECK DER VERKEHRSWERT-
ERMITTLUNG

EIGENTUMER

AUFTRAGGEBER

ORTSBESICHTIGUNG

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG

KATASTERBEZEICHNUNG

WOHNFLACHEN

MIETER

Zwangsversteigerung

siehe gesondertes Datenblatt

Amtsgericht Halle
gem. Beauftragung vom 04-10-2024

06-11-2024

siehe gesondertes Datenblatt

Gemarkung Peckeloh
Flur 87
Flurstiick 132, GrofRe 738 m?2

Grundbuch von Versmold
Amtsgericht Halle, Blatt 3730

Erdgeschoss 63,76 m?
Obergeschoss 59,65 m?
Gesamt 123,41 m?

siehe gesondertes Datenblatt
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11. Vorbemerkungen

11.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

GemaR Beauftragung durch das Amtsgericht Halle vom 04-10-2024, soll der VVerkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiicks,
bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Garage, ermittelt werden.

Die Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen, wurde auf der Grundlage der zur Verfiigung
stehenden Unterlagen sowie einem Teilaufmass durchgefuhrt.

Da die Grundrisse in einigen Bereichen nicht ausreichend vermalit waren, mussten teilweise
Mafe aus den Zeichnungen abgegriffen werden.

Dies kann zu geringfugigen Abweichungen bei den Wohn- und Bruttogrundfl&chen fiihren, dies
hat jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf den Verkehrswert.

Die Wohnflachenberechnung ist nicht als Grundlage fur Mietvertrdge, Nebenkostenabrechnung
usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens erfolgen ausschliel3lich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 06-11-2024, den zur Verfligung stehenden Unterlagen aus der Hausakte des Bauamtes der
Stadtverwaltung Versmold sowie den mundlichen Angaben der beim Ortstermin Anwesenden.

Alle Feststellungen des Unterzeichners bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugen-
scheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Auskinften und auf vorgelegte Unterlagen beruhen.

Baustoffpriifungen, Bauteilprifungen und Bodenuntersuchungen konnten nicht durchgefiihrt
werden.

In diesem Verkehrswert-Gutachten werden daher nur sichtbare Baumangel und Bauschéden
wertmindernd bertcksichtigt. Nicht sichtbare Bauméangel und Bauschéden hinter Verkleidungen,
Regalen, Mobiliar, in Wanden usw. werden nicht wertmindernd bertcksichtigt, dies gilt im
Besonderen flr Feuchtigkeitsschédden, Holzschadlingsbefall, Pilzbefall usw.

Fur Untersuchungen von visuell nicht sichtbarer Bauméngel und Bauschéaden, besonders offen-
sichtlich nicht feststellbarer Feuchtigkeitsschaden, statische Méngel, Holzschadlingsbefall, Holz-
faulnis usw. sind vom Auftraggeber Fachingenieure zu beauftragen.
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Instandsetzungskosten fir vorhandene Bauméngel und Bauschaden welche vorhanden, jedoch
durch den Unterzeichner bei der Ortsbesichtigung nicht visuell feststellbar waren, sind im
ermittelten Verkehrswert (Marktwert) nicht berticksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit
vorhanden, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten VVerkehrswert
(Markwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine Uberpriifung der gebaudetechnischen Anlagen (Be- und Entwisserung, Elektroinstallation,
Heizungsanlage usw.) wurden vom Unterzeichner nicht durchgefihrt, da dies nicht in sein
Fachgebiet fallt.

Fur eine entsprechende Priifung der gebaudetechnischen Anlagen sind vom Auftraggeber ent-
sprechende Fachingenieure zu beauftragen.

Instandsetzungskosten fir gebaudetechnische Anlagen sind im ermittelten Verkehrswert (Markt-
wert) nicht berticksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere objekt-
spezifische Grundstucksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu
bringen.

Eine Uberpriifung des Warmeschutzes, Brandschutzes und der Winddichtigkeit des Gebaudes
wurde vom Unterzeichner nicht durchgefihrt, hierfir sind gegebenenfalls vom Auftraggeber
Fachingenieure zu beauftragen.

Instandsetzungskosten im Bereich Warmeschutz, Brandschutz und der Winddichtigkeit sind im
ermittelten VVerkehrswert (Marktwert) nicht berticksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit
vorhanden, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert
(Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschéaden erfolgte nicht. Es wird
unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich einer eventuellen
Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefahrden.

11.2. Bodenaltlasten

Dem Unterzeichner lagen keine Angaben uber Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen auf
dem zu bewertenden Grundstuick vor.

Der Unterzeichner ibernimmt keine Gewahr dafir, dass das zu bewertende Grundstiick frei von
Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen durch die derzeitige oder friihere Nutzung ist.

Im Altlastenkataster des Kreises Gitersloh, ist das zu bewertende Grundsttick nicht als
Altlastenverdachtsflache ausgewiesen.
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Der Unterzeichner unterstellt in seinem Gutachten, dass keine Bodenaltlasten oder Bodenver-
unreinigungen vorliegen. Des Weiteren unterstellt der Unterzeichner beim Baugrund, dass dieser
eine normale Tragféhigkeit aufweist.

Evtl. notwendige Kosten fiir die Beseitigung von Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen
werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Markwert)
noch in Abzug zu bringen.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung bestehen keine Anhaltspunke dafir, dass Bodenaltlasten
vorliegen.

Weitergehende Aussagen zum Baugrund kénnen nur durch ein Gutachten eines Fachingenieurs
gemacht werden, welcher gegebenenfalls zu beauftragen ist.

1. 3 ErschlieRungszustand

GemaR Strallenanliegerbescheinigung der Stadtverwaltung Versmold, sind die Erschlielungs-
beitrdge gemaR 8 127 BauGB fir das zu bewertende Grundstlick abgerechnet — siehe Anlieger-
bescheinigung in der Anlage zu diesem Gutachten.

1. 4 Zubehor/Inventar

Mobiliar, usw. wurden beim ermittelten Verkehrswert nicht bertcksichtigt — siehe § 97 BGB.
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11.6 Bevolkerungsprognose

GemaR Untersuchungen der Bertelsmann Stiftung wird fur Versmold folgende Bevolkerungs-
entwicklung flr die Zukunft erwartet:

Bevélkerungsvorausberechnung - Bevolkerungsstruktur

Alle Indikatoren

INDIKATOREN Versmold Versmold Versmold Versmold
2012 2020 2025 2030

Bevolkerung (Einwohner) 20.820 20.580 20.330 20.040

Relative

Bevolkerungsentwicklung 0.0 -1.2 -2.4 3.8

(%)

Bevolkerungsanteil

L . 49,8 50,4 50,7 51.0
mannlich (%)

Bevolkerungsanteil

weiblich (%) 50.2 49,6 49,3 49,0

kA = keine Angaben bei fehlender Verfigbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und inhaltlichen
Granden; weitere Detailinformationen finden Sie hier.

Quelle: Statistische Amter der Lander, ies, Deenst GmbH, eigene Berechnungen
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111. 1 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstick liegt im Kreis Gutersloh in Versmold, im Stadtteil
Peckeloh, etwa 3,5 km Luftlinie stidwestlich des Zentrums von Versmold. Das Grund-
stiick grenzt im Norden an den Grasmiickenweg. Es handelt sich um eine 6ffentliche,

ausgebaute StralRe mit Blirgersteigen.

Grasmiickenweg Grasmiickenweg
Reg.-Bezirk / Kreis Detmold / Gtersloh
Verkehrslage, Entfernungen - Zentrum von Versmold etwa 4,5 km entfernt, hier

Einrichtungen fur den taglichen Bedarf (Einkaufs-
maglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schule usw.)
vorhanden. Im Stadtteil Peckeloh nur sehr wenige
Einrichtungen fur den taglichen Bedarf vorhanden
(keine Einkaufsmoglichkeiten).

Zentrum von Warendorf etwa 12 km entfernt.
Zentrum von Harsewinkel etwa 13 km entfernt.
Zentrum von Glitersloh etwa 26 km entfernt.
Auffahrt auf die Autobahn A33 etwa 16,0 km
entfernt

Bushaltestelle etwa 350 m entfernt
Bahnhaltepunkt mit Verbindungen Richtung
Bielefeld und Osnabriick etwa 14 km entfernt.

Ver- und Entsorgungsleitungen Das Grundstiick ist angeschlossen an:

Wasser, Strom, Telefon, Glasfasernetz (miindl. Angabe)

Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal,

Baugebiet reines Wohngebiet

umliegende Bebauung Wohnbebauung mit 1- und 2-Familienh&usern
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Grundstiickszuschnitt trapezformiges Grundsttick ohne besondere Gelénde-
neigungen.
Larm- und Emissionsbel&stigung Am Tag der Ortsbesichtigung keine besonderen

Einflusse festgestellt.

Baugrund/Altlasten Siehe Ausfihrungen auf den Seiten 6 & 7 dieses
Gutachtens.

sonstige Beeintrachtigungen keine erkennbar

111.3 Rechte und Lasten Dem Unterzeichner lag eine Kopie des Grundbuchs vom

vom 04-10-2024 vor. In Abt. Il des Grundbuchs be-
steht folgende Eintragung:

Amtsgericht Halle (Westf.)  Grundbuch von Versmold Blatt 3730 Abteilung |
Loufenda
Laufende Nummer
N
t?s?e’ Sor Lefrolianea Lasten und Beschréinkungen
:";::n Bestendsverzoichnis '
1 2 3
oy 1 Die Zwangsversteigerung des Grundsticks ist angcordnet___
i§ Eingetragen am 17. September 1976. A .
3 S
2 1 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsiibertragung fir die
a) Angestellter _
b)_Enetra: I
¢) Elektriker
sdmtlich Versmold
——]
3 .\'.‘--\Aufhbsc:nd bedingte Eigentumsiibertragungsvormerkung fiir
a
b)
. Zu
£ Bezug: Bewilligung vom
I’
Kzldenich
4 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordriet, (Amtsgericht Halle (Westf.),
010 X 012/24) . Eingetragen am 23.07.2024.
3 |3
= M 2
4 1

Halle (Westf.) Versmold 3730 - Letzte Anderung 23.07.2024 + Ausdruck vom 04,10,2024 - Seke 6von 13
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111.4 Baulasten GemalR telefonischer Auskunft des Kreises Gutersloh,

besteht fiir das zu bewertende Grundstiick keine Ein-
tragung im Baulastenverzeichnis.
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1V. Baubeschreibung der Gebdude

1VV.1 Wohnhaus

Art- und Zweckbestimmung
Aulienfotos

Baujahr

Geschosse

Dachgeschoss
Unterkellerung
Fundamente
KellerauRenwénde
Keller-Innenwande
AufRenwénde der Geschosse
Innenwande der Geschosse
Kellerdecke

Decke Uber Erdgeschoss
Decke (iber Obergeschoss
KellerauRentreppe
Kellerinnentreppe

Treppe vom EG bis zum DG

Einfamilienhaus
Fotos 3 -7
laut Bauakte der Stadtverwaltung Versmold

e Baugenehmigung 1973
e Schlussabnahme 1975

2 Vollgeschosse

nicht ausgebaut

voll unterkellert
massive Fundamente
Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, Putzfassade
Mauerwerk und Leichtwande
massiv

massiv

massiv

nicht vorhanden
massive Stufenanlage

massive Stufenanlage
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Dachform Satteldach
Dachkonstruktion Vollholz-Dachstuhl, soweit das Holzwerk in Augen-

schein genommen werden konnte, wurde kein Schéd-
lingsbefall festgestell.

Der Unterzeichner tibernimmt keine Gewahr daftr, dass
das Holzwerk des Dachstuhls usw. méangelfrei ist.

Zur genauen Untersuchung des Holzwerkes ist ein
Sachverstandiger fur Holzschédlingsbefall zu
beauftragen.

Evtl. anfallende Kosten fur Sanierungsarbeiten am
Holzwerk usw. sind im ermittelten Verkehrswert nicht
enthalten und gegebenenfalls, soweit vorhanden, vom
ermittelten VVerkehrswert noch in Abzug zu bringen.

Dacheindeckung Dachpfannen aus Beton

Dachentwasserung Dachrinnen und Fallrohre

Kellerfenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Hauseingangstuir Kunststoff mit Isolierverglasung, nach mundlicher An-

gabe 2021 eingebaut.

Fenster im Erdgeschoss Kunststofffenster mit Isolierverglasung, nach
mundlicher Angabe 2021 eingebaut. Terrassentiir vom
Esszimmer auf die Terrasse — Holztur mit Isolierver-
glasung aus dem Baujahr (1973) des Gebé&udes.

Fenster im Obergeschoss Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Rollladen Kunststoff mit elektr. Antrieb, bis auf das Fenster im
OG-Treppenhaus und das Fenster im Bad im OG, hier
keine Rollladen vorhanden.

Beheizungsanlage Ol-Zentralheizungsanlage, Einbau des Kessels nach
mundlicher Angabe im Jahr 2021. Es handelt sich nach
mundlicher Angabe um einen Brennwertkessel — siehe
Foto 11. Angaben dazu ob die Heizungsanlage funkti-
onstlichtig ist kann der Unterzeichner nicht machen. Fur
weitere Aussagen muss eine Fachfirma mit der Prifung
der Heizungsanlage beauftragt werden.
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Ollager kellergeschweil3ter Tank mit einem Fassungsvermogen
von 6.600 Ltr.

Warmwasserbereitung zentral Uber die Heizungsanlage — siehe Foto 12
Beheizung der Rdume Erdgeschoss (mundliche Angaben)

FulRbodenheizung, die Leitungen der Fubodenheizung
sind in den Boden ein gefrast worden, darauf nach
Schlielung der Schlitze neue Bodenbeldge. Im Flur
keine FuRbodenheizung sondern ein Heizkorper.

Obergeschoss (mundliche Angaben)

FulRbodenheizung, die Leitungen der Fubodenheizung
sind in den Boden eingefréast worden, darauf nach
Schlielung der Schlitze neue Bodenbelédge.

Elektro-Installation Die Elektro-Installation ist nach mindlicher Angabe
2021 ertlichtigt worden — siehe Foto 18. Die Arbeiten
sind jedoch noch nicht abgeschlossen worden. Zum
Umfang der noch erforderlichen Arbeiten an der Elek-
troinstallation muss ein Fachbetrieb zur Beurteilung
beauftragt werden.

FuRbodenbelége Erdgeschoss

Flur: Naturstein

Bad: keram. Platten

Wohnen: Vinylboden

Kuche / Essen: keram. Platten

Obergeschoss

Flur: Naturstein

Bad: keram. Platten

Kind 1 & 2 / Schlafzimmer: Laminat
Wandflachen durchschnittliche Ausstattung

Bad im EG: deckenhoch verfliest

Duschbad im OG: deckenhoch verfliest

Deckenuntersichten durchschnittliche Ausstattung
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Innentiiren Holzturen in Futter und Bekleidung
Sanierungen im Gebéaude Nach mindlicher Angabe beim Ortstermin, die Auf-

stellung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

e Kesselanlage der Heizung 2021 erneuert

e Fenster im Keller 1 & 2 2021 erneuert

e Arbeiten an der Elektroinstallation 2021, diese sind
noch nicht vollstandig abgeschlossen — siehe Fotos
14 und 15.

e Haustir 2021 erneuert

e Fenster im EG 2021 erneuert bis auf die Ttr vom
Esszimmer auf die Terrasse.

e Decke im EG abgehangt, im Bereich der Haustur

noch Restarbeiten erforderlich.

Innentliren 2021 erneuert

Kernsanierung Bad im EG 2021

Kernsanierung Duschbad im OG 2021

Fenster im OG 2021 erneuert

Nach mundlicher Angabe wurde das Geb&ude im

AulRenbereich des Kellergeschosses frei gelegt, ein

neuer Bitumenanstrich aufgebracht, davor eine

Noppenfolie angebracht. Die Arbeiten sind noch

nicht abgeschlossen — siehe exemplarisch Foto 25.

Bauschdden/Reparaturstau soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

e Im Kellergeschoss sowie in den Gbrigen Geschos-
sen konnten nicht alle Wandfl&chen in Augenschein
genommen werden. Es ist daher nicht vollig auszu-
schliel3en, dass in nicht einsehbaren Bereichen an
Wénden Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen
und andere Schaden vorhanden sein kdnnten. Diese
miussen, sofern sie sich wertmindernd auf den
Verkehrswert auswirken, noch als besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale vom
ermittelten Verkehrswert in Abzug gebracht
werden.

e Im Heizungskeller zeichnen sich an der Wand
Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen ab. Eine
Uberpriifung der zugéanglichen Bereiche mit einem
Feuchteprifer ergab erhdhte Feuchtigkeitsgehalte in
der Wand — siehe exemplarisch Fotos 10 & 11.
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e Heizkorper im Keller Nr. 1 noch nicht angeschlos-
sen.

e Restarbeiten an der Elektroinstallation im EG
erforderlich — siehe Foto 15 und im OG — siehe
Foto 14.

e Restarbeiten an der Deckenverkleidung im Flur im
EG erforderlich — siehe Foto 16.

e Fensterbank am Kichenfenster fehlt — siehe Foto 17

e Terrassentlir im Esszimmer in einem schlechten
Zustand.

e Restarbeiten am Fenster und der Wand daneben im
Treppenhausflur im OG erforderlich — siehe Foto
19.

e Innenfensterbanke im Kind 1 und im Schlafzimmer
fehlen — siehe Fotos 20 und 21, ebenso im Kinder-
zimmer Nr. 2.

e Erneuerung der Felder des Gelanders am Balkon
erforderlich —siehe Foto 6.

e Giebelfenster im Dachbodenbereich in einem
schlechten Zustand.

e Im AuBenbereich fehlen ebenfalls teilweise die
Fensterbédnke, des Weiteren noch Putzarbeiten des
teilweise geschlossenen Wohnzimmerfenster und
dem Fenster im OG erforderlich — siehe Foto 6.

e Sockelleisten im Schlafzimmer fehlen
e Markise im EG abgéngig — siehe Foto 6
e Schaden AuRenbereich Sockel — siehe exemplarisch

Foto 25. Des Weiteren teilweise Risse in der
AuRen-fassade.
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Gebdaudeausstattung

besondere Bauteile

besondere Einrichtungen

Grundrissgestaltung

Gesamtzustand

Wérmedammung

Energieausweis

e Nach mindlicher Angabe wurde das Gebdude im
Aullenbereich des Kellergeschosses freigelegt, ein
neuer Bitumenanstrich aufgebracht, davor eine
Noppenfolie angebracht. Die Arbeiten sind noch
nicht abgeschlossen — siehe exemplarisch Foto 25.

usw.

Das Gebé&ude verfiigt derzeit tiber eine einfache bis
durchschnittliche Ausstattung, es sind jedoch Restar-
beiten erforderlich.

Balkon, Freisitz siehe Foto 9
keine

Das Gebé&ude verfiigt tiber eine durchschnittliche
Grundrissgestaltung.

Am Gebdude ist nach mundlicher Angabe im Jahre
2021 mit einer Kernsanierung im Innenbereich begon-
nen worden, welche jedoch noch nicht abgeschlossen
ist. Es sind noch einige Restarbeiten erforderlich. Das
Geb&dude war am Tag der Ortsbesichtigung nicht
bewohnt.

nicht den heutigen Anforderungen entsprechend. In
absehbarer Zukunft Arbeiten zur energetischen Sanie-
rung erforderlich. Hierzu sollte ein Energieberater hin-
zugezogen werden, um die erforderlichen Malinahmen
zu erarbeiten.

lag nicht vor
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V.2 Garage

Aulenfoto

Baujahr

Art- und Zweckbestimmung
Unterkellerung

Fundamente

Sohle

Aullenwénde

Decke

Garagentor

Belichtung

Dachform

Dachabdichtung

Bauschéden / Reparaturstau

Fotos 8 und 31
laut Bauakte der Stadtverwaltung Versmold

- Baugenehmigung 1973
- Schlussabnahme 1975

Einzelgarage

nicht unterkellert

massive Fundamente

massiv

Mauerwerk, AuBRenschale Putzfassade
massiv

Segmenttor mit elektr. Antrieb
Fertigteilfenster mit Einfachverglasung
Flachdach

BitumenscheilRbahnen

soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

e Im Aullenputz zeichnen sich teilweise Risse ab.

e Im Bereich der Decke und der Seitenwand zum
Nachbargrundstuck zeichnen sich Farbabplatzungen
ab — siehe Fotos 28 + 29. An der Stirnseite zeichnen
sich Risserscheinungen ab.

e Restarbeiten an der Elektroinstallation erforderlich
— siehe Foto 30
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V. Ermittlungsverfahren

V.1 Darstellung der Ermittlungsverfahren

Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertver-
fahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere
der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

(2) Inden in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmé&fig in folgender
Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéaltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

(3) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sind 8 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermittlung des Verfahrenswerts
ist § 8 Absatz 3 zu beachten. (4) Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes definiert die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in den 88 24 bis 38 folgende Ermittlungsverfahren:
Vergleichswertverfahren

siehe 88 24 bis 26 ImmoWertV

Ertragswertverfahren
siehe 88 27 bis 34 ImmoWertV

Sachwertverfahren
siehe § 35 bis 38 ImmoWertV
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Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des 8§ 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen
insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittlung nur bei Grundstiicken in
Betracht, die mit weitgehend gleichartigen Geb&uden, insbesondere Wohngeb&uden, bebaut sind
und bei denen sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Zu nennen sind
insbesondere Ein- und Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen, Garagen und unbebaute
Grundstticke.

Grundlagen des Ertragswertverfahrens

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tat-
sachen wesentlichen Verénderungen unterliegen oder wesentlich von - 23 - den marktublich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorléaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den 88 40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des
8 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33
ermittelt. (3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MalRgabe des 8 7 dem
vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Beriick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts.

Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfugung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;
3. das periodische Ertragswertverfahren.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
marktlblich erzielbare Ertrag flr die Werteinschdatzung am Markt im Vordergrund steht, z. B. bei
Miet- und Geschaftsgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken.
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Mietwohngrundstticke sind Grundstticke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen.

Geschaftsgrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen
Zwecken dienen.

Gemischtgenutzte Grundstiicke sind Grundstlicke, die teils Wohnzwecken, teils eigenen

oder fremden gewerblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen und nicht Mietwohngrund-
stiicke, Geschéftsgrundstiicke, Einfamilienhduser oder Zweifamilienh&user sind.

Grundlagen des Sachwertverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstticks aus den vorl&ufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus 1. dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des 8 36, 2. dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des 8 37 und 3. dem nach den 88 40 bis
43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstuicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des
8 39. Nach Malgabe des § 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder Abschlége erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstuicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes kommt im Wesentlichen bei Grund-
stiicken zur Anwendung, welche mit Ein- und Zweifamilien-Wohnh&usern bebaut sind. Dies ist
darin begriindet, dass derartige Gebaude fur die Eigennutzung erstellt werden und nicht aus
Grlnden zur Erzielung einer Rendite. Der aus diesem Verfahren ermittelte Sachwert (Summe aus
Gebdaude- und Bodenwert), muss zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert, mittels
Sachwertfaktoren an den Grundstiicksmarkt angepasst werden, da es sich bei Sachwertver-
fahren um ein reines Kostenverfahren handelt, bei dem die Lage am Grundstiicksmarkt nicht ohne
Sachwertfaktoren ausreichend beriicksichtigt werden kann. Der Gutachterausschuss des Kreises
Gutersloh hat fir Grundstlicke welche mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut sind, Sachwert-
faktoren aus Kaufféllen abgeleitet — siehe Grundstiicksmarktbericht 2024 (einsehbar unter
www.boris-nrw.de).
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V.2 Auswahl des Ermittlungsverfahrens

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstlick, welches mit einem
Einfamilienhaus sowie einer Garage bebaut ist.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes definiert die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in den 8§ 24 bis 38 folgende Ermittlungsverfahren:

Das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes kommt im Wesentlichen bei Grund-
stiicken zur Anwendung, welche mit Ein- und Zweifamilien-Wohnh&usern bebaut sind. Dies ist
darin begriindet, dass derartige Gebdude fur die Eigennutzung erstellt werden und nicht aus
Grlnden zur Erzielung einer Rendite. Der aus diesem Verfahren ermittelte Sachwert (Summe aus
Gebdaude- und Bodenwert), muss zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert, mittels
Sachwertfaktoren an den Grundstiicksmarkt angepasst werden, da es sich bei Sachwertver-
fahren um ein reines Kostenverfahren handelt, bei dem die Lage am Grundstiicksmarkt nicht ohne
Sachwertfaktoren ausreichend beriicksichtigt werden kann. Der Gutachterausschuss des Kreises
Gutersloh, hat flr Grundstiicke welche mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut sind, Sachwert-
faktoren aus Kaufféllen abgeleitet — siehe Grundstiicksmarktbericht 2024 (einsehbar unter
www.boris-nrw.de).

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens durch direkte Ableitung des Verkehrswertes aus
Vergleichspreisen ist nicht mdglich, da der Gutachterausschuss keine ausreichende Zahl von
Kaufpreisen vergleichbarer Objekte ausgewertet hat.

Aufgrund der Art des Objektes, ermittelt der Unterzeichner den Verkehrswert im Sachwert-
verfahren —siehe 88 35 - 38 ImmoWertV — da bei derartigen Objekten die Eigennutzung und
nicht der Ertrag aus dem Grundstuck und den Geb&uden im Vordergrund steht. Bei dem zu be-
wertenden Objekt handelt es sich nicht um ein klassisches Ertragswertobjekt.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren, siehe 88 24 bis 26 ImmoWertV, ermittelt.
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V1.1 Ermittlung des Bodenwertes

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88§ 24 bis
26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des 8 26 Absatz 2 ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenricht-
wert zur Verfugung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Da keine direkten Vergleichswerte von vergleichbar genutzten Grundstticken vorliegen, wird der
Bodenrichtwert (8 196 BauGB) aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des
Kreises Gutersloh als Grundlage fiir die Ermittlung des Bodenwerts zugrunde gelegt.

Fur den Bereich in dem sich das zu bewertende Grundstiick befindet, liegt nach Angabe der
Stadtverwaltung Versmold ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit folgenden Festsetzungen
vor.

WR = reines Wohngebiet

I1-geschossige Bebauung — offene Bauweise

GFZ (Geschossflachenzahl) = 0,7

siehe anliegenden Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
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Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Kreises Gitersloh weist
Bodenrichtwerte fir das Jahr 2024 aus, Stichtag der Bodenrichtwertkarte ist der
01-01-2024.

Dem Bodenrichtwertgrundstuck liegen folgende Kriterien zugrunde:

e Wohnbauflache (baureifes Land)
e |- bis Il-geschossige Bebauungsmaglichkeit
e Grolle 600 m?
e erschlieBungsbeitragsfrei
e siehe anliegenden Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte
\\*\\\\L‘
A%
\il\("\w %
Peckeloh
5,5
e =z
!\\)(\S:\""\ﬁ’\kz\

Der Bodenrichtwert im Bereich des zu bewertenden Grundstticks betragt 150,- €/m?2.
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Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstticke, die in ihren wertrelevanten
Merkmalen weit gehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit
dem Bodenrichtwert angegeben. Die Bodenrichtwerte gelten nur fir altlastenfreie
Grundstucke.

Abweichende Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks wie zum Beispiel

Lage

Grole

Zuschnitt

Grundstickstiefe
Grundsticksbreite

Maf der baulichen Nutzung
Erschliefungszustand

usw. zum zu bewertenden Grundstiick miassen durch Zu- oder Abschlége bei der
Ermittlung des Bodenwertes berlcksichtigt werden.

ErschlieRungszustand

Der flr die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegte Bodenrichtwert, beinhaltet
die ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB (erschlielungsbeitragsfrei). GemaR
Anliegerbescheinigung der Stadtverwaltung Versmold, sind die ErschlieBungsbeitrage
nach § 127 BauGB fiir das zu bewertende Grundstlick abgerechnet — siehe hierzu
Anliegerbescheinigung in der Anlage zu diesem Gutachten. Zu- oder Abschlage auf
den Bodenrichtwert aufgrund des Erschlieungszustandes sind daher nicht erfor-
derlich.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Das zu bewertende Grundsttick weicht in seiner Lage innerhalb der Bodenrichtwert-
zone, nicht von den durchschnittlichen Lageeigenschaften des Bodenrichtwertgrund-
stiicks ab. Zu- oder Abschlage auf den Bodenrichtwert aufgrund der Lage sind daher
daher nicht erforderlich.

Maf der baulichen Nutzung

Das zu bewertende Grundstick weicht im Maf seiner baulichen Nutzung nicht von
den Eigenschaften des fur die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegten Boden-
richtwertgrundstiick ab. Anpassungen des Bodenrichtwertes aufgrund der baulichen
Nutzung sind daher nicht erforderlich.
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Grundstiicksgrofide

Das zu bewertende Grundstiick weicht mit einer Groéfte von 738 m2, von der GroRe
des Bodenrichtwertgrundstticks (600 m?) ab.

Der relative Bodenwert [€/m?] ist abhdngig von der Grundstiicksflache. Mit grofer
werdender Flache sinkt im Allgemeinen der relative Bodenwert pro m2. Uber die
Umrechnungskoeffizienten werden die Werte vergleichbar bzw. umwandelbar.

Der Gutachterausschuss hat Kaufpreise von Grundstiicken untersucht und dabei
festgestellt, dass bei einer GrundstiicksgrofRe zwischen 200 m2 bis 900 m? keine
signifikante Abhangigkeit zur Grundstlicksgrofie zum Kaufpreis pro m? gegeben ist.
Zu- oder Abschldge auf den fir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegten
Bodenrichtwert sind nicht erforderlich.

sonstige Eigenschaften

Ansonsten weicht das zu bewertende Grundstiick in seinen den Bodenwert beein-
flussenden Eigenschaften, nicht wesentlich von den Eigenschaften des fir die
Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicks ab.

Der Unterzeichner bewertet das Grundstiick mit dem Bodenrichtwert von 150,- €/m?2.
Der Gutachterausschuss konnte noch keine Angaben zur Entwicklung der Boden-
richtwerte vom 01-01-2024 bis zum Bewertungsstichtag machen.

Bodenwert

Flurstiick 132
Grofe 738 m2

Bodenrichtwert — siehe Seite 24 = 150,00 €/m?

Bodenwert

150,- €/m? * 738 m? = 110.700,- €
gerundet = 110.700,- €
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V1.2.1 Sachwertverfahren — Grundlagen

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorl&ufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt sich durch Bildung der Summe aus 1. dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36, 2. dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des 8 37 und 3. dem nach den 88 40
bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des
8 39. Nach Malgabe des § 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder Abschlége erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten (1). Zur
Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AulRenanlagen, sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die
Alterswertminderung zu verringern.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungs-
stichtag unter Zugrundelegung zeitgemaél3er, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlage zu multiplizieren.

VVon den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktubliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten
einzelner Bauleistungen ermittelt werden.
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Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpara-
meter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen
Grundstticksmarkt.

Der vorlaufige Sachwert der flr die jeweilige Gebdudeart tiblichen baulichen AuRenanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und
nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach
den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten
zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende
Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Als Basis der Herstellungskosten des Gebaudes dienen die Normalherstellungskosten pro m?
Bruttogrundfl&che, auf der Basis 2010 = 100.

Die zugrunde gelegten Normalherstellungskosten pro m?, auf der Basis 2010, wurden mit dem
gultigen Baupreisindex des statistischen Bundesamtes am Wertermittlungsstichtag multipliziert,
Index zum Bewertungsstichtag, Basis 2010 = 100 per November 2024 = 184,7 (aktueller Index
am Bewertungsstichtag).

Wertminderung wegen Alters

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen linear nach der folgenden Formel zu ermitteln:

Alterswertminderung = GND—RND x durchschnittliche Herstellungskosten
GND

GND = Gesamtnutzungsdauer
RND = Restnutzungsdauer

Die ,, Restnutzungsdauer * bestimmt sich nach dem prognostizierten Zeitraum, Gber den erwartet
werden kann, dass eine bauliche Anlage ,,bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung (Instand-
haltung) wirtschaftlich noch funktions- und verwendungsfahig ist und nach den Marktver-
haltnissen wirtschaftlich nutzungsfahig ist. Dies hangt zunéchst davon ab, dass das Gebaude den
jeweiligen Anforderungen an seine wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit entspricht.
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Die Restnutzungsdauer wird dartiber hinaus noch durch die allgemeinen Marktverhaltnisse
bestimmt, denn selbst ein modernisiertes Geb&ude steht nur so lange im Gebrauch, wie es vom
Eigenttimer selbst oder durch andere genutzt wird.

Die ,,iibliche* Gesamtnutzungsdauer definiert sich entsprechend als die prognostizierte Zahl der
Jahre, in denen eine neuerrichtete bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
(Instandhaltung) voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Wurde die Gesamtnut-
zungsdauer durch eine durchgreifende Instandsetzung oder durch Modernisierungsmalf3-
nahmen verlangert oder hat sie sich aufgrund einer unterlassenen Instandhaltung verkdirzt,
so soll es im Rahmen der Ermittlung der Alterswertminderung bei der ,,iiblichen*
Gesamtnutzungsdauer (GND) bleiben.

Bauschaden / Reparaturstau

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden / Reparaturstau den am Wertermittlungs-
stichtag dafur aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsétzlich anerkannte
Methode.

Die Wertminderung wegen Bauschéaden / Reparaturstau usw. darf gleichwohl nicht mit den
Kosten fur ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese
Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt entschei-
dend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Bauschdden / Reparaturstau usw. wertmin-
dernd bertcksichtigt

Im Rahmen der Wertermittlung von Grundstticken ist bei der Bemessung der Wertminderung
wegen Bauschaden / Reparaturstau (Instandhaltungsriickstau) eine Unterscheidung nach
disponiblen und nicht disponiblen Instandsetzungskosten zweckmafig.

Nicht disponible Instandsetzungskosten

Unabweisliche (nicht disponible) Instandsetzungskosten sind die Kosten solcher Malinahmen,
die aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Grinden zwingend erforderlich sind. Rechtlich ist
dies beispielsweise bei denkmalgeschiitzte Anlagen geboten. Wirtschaftlich ist dies dagegen z.B.
angezeigt, wenn ein Orkan das Dach eines Hauses abgetragen hat und das Dach zwecks
Werterhalts erneuert werden muss.
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Disponible Instandsetzungskosten

Disponible Instandsetzungskosten sind die Kosten solcher Malinahmen, deren Durchfiihrung
auch unter dem Gebot der ordnungsmaRigen Bewirtschaftung nicht zwingend erforderlich ist, wie
z.B. eine fehlende oder mangelhafte Kellerisolierung mit entsprechenden Mangelfolgeschaden fiir
nicht benutzte Kellerrdume. Dies gilt aber auch fiir andere Bauméngel und Bauschéden, von
denen keine spirbare Nutzungsbeeintréchtigung ausgeht. Wenn zum Beispiel sich eine kosten-
intensive Kellerisolierung schon im Hinblick auf die begrenzte Restnutzungsdauer des Gebdudes
nicht ,,rechnet” und diesem Mangel im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr gegeniiber einem
vergleichbaren isolierten Objekt mit einem Abschlag Rechnung getragen wird, der geringer als
die Isolierungskosten ausfillt, verbietet es sich, die ,,vollen” Schadensbeseitigungskosten als
,»Abweichung vom normalen baulichen Zustand* gegen zurechnen.
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V1.2.2 Normalherstellungskosten

V1.2.2.1 Wohnhaus

Die Herstellungskosten des Wohnhauses, werden auf der Grundlage von Normalherstellungs-
kosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der
Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung)
angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um den derzeit
aktuellsten Wert (NHK 2010).

Dort werden fir die vorliegende Geb&udeart folgende Normalherstellungskosten (Kostenkenn-
werte) fur das Jahr 2010 inklusive 17 % Baunebenkosten angegeben:

Keller-, Erd-, s
Obergeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe 3 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser ' 1.12 570 635 730 880 1.100
Doppel- und Reihenendhauser 212 535 595 685 825 1.035
Reihenmittelhduser 3.12 505 560 640 775 965

Das Wohnhaus entspricht dem Gebaudetyp 1.12 (freistehendes Wohnhaus). Die Tabellenwerte
beziehen sich auf Einfamilienh&user.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebdudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis
der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 2 der Sachwert-Richtlinie. Diese beziehen
sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhé&ngig von folgenden Merkmalen:

Aullenwénde

Dach

Fenster und AulRentiiren
Innenwande und Tdren
Deckenkonstruktion und Treppen
FuRboden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

Hierbei wird unterschieden in Ausstattungsstandart: 1-2 = einfache Ausstattung, 3 = mittlere
Ausstattung, 4 = gehobene Ausstattung, 5 = aufwendige Ausstattung.
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Hieraus ergeben sich nachfolgende Wertungen im Sinne der Sachwert-Richtlinie:

Aktenzeichen: 55/X/24/9334

Objekt : Grasmiickenweg 3 - 33775 Versmold Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1975 Restnutzungsdauer: 41 Jahre
Modernisierungsgrad: 8 Punkte lineare Alterswertminderung: 49,0 %
Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aulenwande 1,0 23
Décher 1,0 15
AuRentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuRbdden 0,9 0,1 5
Sanitéreinrichtungen 0,5 05 9
Heizung 0,5 0,5 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
g‘;itzggggmef; in €/ flr die 570 635 730 880 1100
Gebéudestandardkennzahl 28
AuRRenwande 1x23% X 635 146 €/m? BGF
Décher 1 x15% x 635 95 €/m? BGF
AuRenttiren und Fenster 1x11% x 730 80 €/m? BGF
Innenwénde und Tiren 1x 11% x 730 80 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 730 80 €/m2 BGF
Fubdden 0,86 x 5% x 730 + 0,14 x 5% X 880 38 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 0,5 9% X 730 + 0,5 X 9% X 880 72 €/m? BGF
Heizung 0,5% 9% X 730 + 0,5 x 9% x 880 72 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung  [1x6% x 730 44 €/m? BGF
Kostenkennwert aufsummiert 707 €/m? BGF

Korrekturen und Anpassungen Wohnhaus

Die Sachwert-Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmaoglichkeiten der Kostenkennwerte
Vor:

e Die Gebdudeart (Einfamilienhaus) bedarf keiner Kostenkorrektur, Geb&udetyp ist bereits
in den obigen Kostenkennwerten berticksichtigt.

e Es muss berlicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungs-
kosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt.
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Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der Normalher-
stellungskosten im Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag (27-01-2025) wird - laut dem
letzten verfligbaren statistischen Bericht des Statistischen Bundesamtes - von einem prozentualen
Anstieg von rd. 84,7 Prozent ausgegangen, was zu einem Faktor von 184,7 fiihrt.

Der Gutachterausschuss des Kreises Gutersloh hat einen Regionalfaktor von 1,0 ermittelt.

Fur das Wohnhaus ergeben sich folgende Normalherstellungskosten am Bewertungsstichtag:

Normalherstellungskosten Wohnhaus 707,00 € /m2BGF
Baupreisindex am Bewertungsstichtag 184,7

Normalherstellungskosten

am Bewertungsstichtag 707,00 € * 1,847 = 1.305,83 € /m2BGF
Korrektur Gebaudetyp 1.305,83 € * 1,0 = 1.305,83 € /m2BGF
Regionalfaktor 1.305,83 € * 1,0 = 1.305,83 € /m2 BGF
gerundet 1.306,00 € /m2BGF

Fur die Garage ermittelt der Unterzeichner einen Zeitwert von 4.000,- €.

V1.2.3 Alterswertminderung

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten™ Gebédudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen
Gebadudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
Wertminderung im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Zur Bemessung der Wertminderung miissen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaélier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische VVorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Geb&uden
anwendbar.

Der Unterzeichner ermittelt fur das Wohnhaus aufgrund der Bauweise, eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren.
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Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer ist das Alter und der Grad der
im Haus durchgefiihrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instandsetzungen.

Aufgrund des Baujahres, der vorgenommenen Renovierungen sowie des Geb&udezustandes,
ermittelt der Unterzeichner eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von geschatzt 41 Jahren —
siehe Tabelle auf der Seite 32, nach vollstandigem Abschluss der Renovierungsarbeiten. Die
noch erforderlichen Restarbeiten sowie die Beriicksichtigung von Bauschéden usw. wird tber
den Ansatz der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale berticksichtigt.

Alterswertminderungen in % linear

Alterswert-
Gesamt- wirtschaftliche minderung
nutzungsdauer | Restnutzungsdauer in %
Wohnhaus
mit Anbau 80 41 49

V1.2.4 objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zur Berlcksichtigung der Bauschéden / erforderliche Restarbeiten der Sanierung usw. (siehe
Seiten 16 + 17), verbleibt nach Anrechnung einer Alterswertminderung sowie unter Bertcksich-
tigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ein Ansatz von 55.000,- €, um den der ermittelte
Sachwert gemindert wird. Der Ansatz stellt den Einfluss der Bauschaden usw. auf den
Verkehrswert dar und nicht die volle Hohe der Instandsetzungskosten und nicht die
vollstandigen Kosten die erforderlich sind, um die notwenigen Restarbeiten der Sanierung
abzuschlieBen. Fur eine genaue Ermittlung der Kosten fur die Restarbeiten der Sanierung,
mussen bei Fachfirmen Angebote eingeholt werden.
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V1.2.5 Gebaude-Sachwertermittlung
Brutto- Gebaudewert Alterswertminderung
Bezeichnung des Grund-
Gebaudes flache jem?  insgesamt in % insgesamt Bauwert
Wohnhaus 309,80 1.306 € 404.599 € 49,00 198.253 € 206.345 ,-€
Zeitwert Garage 4.000 ,-€
Reiner Bauwert 2025 210.345 ,-€
Zeitwert besondere Bauteile :
Balkon, Freisitz 2.000 ,-€
Gebéaudewert 212.345 ,-€
Zeitwert Aussenanlagen
3,0% von 212.345,00 € 6.370 ,-€
vorlaufiger Gebaudewert 218.715 ,-€
vorlaufiger Geb&udewert gerundet 219.000 ,-€
vorlaufiger Sachwert
vorlaufiger Gebaudewert 219.000 ,-€
Bodenwert - siehe Seite 26 110.700 ,-€
Vorlaufiger Sachwert 329.700 ,-€
Vorlaufiger Sachwert gerundet 330.000 ,-€
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VII1.1 Verkehrswert

Zur Ableitung des Verkehrswert aus dem angewandten Ermittlungsverfahren, ist der § 194
BauGBzu beachten.

Dieser wird wie folgt definiert:

,,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands

der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohn-
liche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

Da es sich bei dem Objekt nicht um ein Renditeobjekt handelt, bei dem die Ertrdge aus dem
Gebdude (Mieten und Pachten) im Vordergrund steht sondern bei derartigen Gebduden die
Eigennutzung, leitet der Unterzeichner den Verkehrswert aus dem ermittelten Sachwert ab.

Der Sachwert eines bebauten Grundstticks ist die Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der
baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Alters, des Unterhal-
tungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumangel und Bauschaden und dem Wert der
AulRenanlagen.

Das Sachwertverfahren fuhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert.

Die Abweichung wird durch Angebot und Nachfrage auf dem Grundstticksmarkt und von
Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung
des ermittelten Sachwertes an den Verkehrswert durch Sachwertfaktoren erforderlich.

Der Sachwertfaktor stellt das durchschnittliche Verhéltnis (bzw. eine vermittelnde Funktion) aus
Kaufpreisen und ermittelten Sachwerten dar.

Nach den statistischen Untersuchungen wurde festgestellt, dass der Sachwertfaktor am stérksten
von der Hohe der ermittelten Sachwerte und dem Bodenwertniveau abhangig ist.

Der Gutachterausschuss des Kreises Gutersloh hat Kauffalle fur Ein- und Zweifamilien-

hauser aus dem Jahr 2023 ausgewertet. Hieraus wurden durchschnittliche Sachwertfaktoren
unter Berucksichtigung des vorlaufigen Sachwertes abgeleitet. Néhere Erlauterungen hierzu
siehe Kapitel 5.1.4 im Grundstticksmarktbericht des Kreises Gutersloh. Dabei wurden Sach-
wertfaktoren bei einem vorlaufigen Sachwert zwischen 175.000,- bis 675.000,- € abgeleitet —
siehe Tabelle aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 auf der Seite 37. Der ermittelte vorlaufige
Sachwert betragt 330.000,- € - siehe Seite 35. Die Sachwertfaktoren wurden auf der Grundlage
von Kauffallen aus dem Jahr 2023 abgeleitet.
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vorlaufiger Sachwert-
Sachwert faktor( SWF)

;ggggg Egs 1'1? Der Sachwertlaktor ats Funktion des vorl. Sachwertes
225.000 EUR 1,07 £

250.000 EUR 1,04

275.000 EUR 1,02 .

300.000 EUR 0,99 ¥

325.000 EUR 0,98 :

350.000 EUR 0,96 3

375.000 EUR 0,95 2

400.000 EUR 0,94

425.000 EUR 0,93

450.000 EUR 0,92 e, e Ve e . e (e e
475.000 EUR 0,91 vorl. Sachwert in EUR

500.000 EUR 0,90

525.000 EUR 0,90

g?gggg Egs ggg Funlftion zur Ermittlung des Sachwertfaktors:ﬂ
600.000 EUR 0'88 SWF = 0,7663 + 68450, 3158 + vorl.Sachwert
625.000 EUR 0,88

650.000 EUR 0,87

675.000 EUR 0,87

Bei einen vorlaufigen mangelfreien Sachwert von 330.000,- €, ergibt sich ein durchschnittlicher
Sachwertfaktor von 0,98 — siehe obige Tabelle.
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Unter Beriicksichtigung der Auswertungen des Gutachterausschusses bezlglich des Sach-
wertfaktors, der Lage des Grundstiicks, dem Bodenrichtwertniveau von 150,- €/m?, dem ermittel-
ten vorlaufigen mangelfreien Sachwert von 330.000,- € (siche Seite 35), der Ausstattung und dem
Zustand des Wohnhauses (Geb&udekennzahl 2,8 — siehe Seite 32) sowie der derzeitigen
Nachfrage am Grundstticksmarkt, ermittelt der Unterzeichner einen Sachwertfaktor von 0,85

(15 % Abschlag auf den vorlaufigen mangelfreien Sachwert).

nicht Markt angepasster

mangelfreier Sachwert - siehe Seite 35 330.000 €
Sachwertfaktor = 0,85 -15% Abschlag -49.500 €
vorlaufiger Sachwert 280.500 €

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale - siehe Seite 34 -55.000 €
angepasster Sachwert 225.500 €
Gesamt gerundet 225.000 €

Der Unterzeichner schatzt den Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks einschl. der
vorhandenen Bebauung per 27-01-2025 auf gerundet

225.000,- €

ohne Berucksichtigung von Rechten in Abt. 11 des Grundbuchs
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VI1.2. Plausibilitatskontrolle

Der Verkehrswert pro m? Wohnflache betragt gerundet 2.273,- €/m?, einschl. Bodenwert, ohne
Berlcksichtigung besonderer objektspezifische Grundstiicksmerkmale.

Der Gutachterausschuss des Kreises Gltersloh hat Kaufpreise aus dem Jahr 2023 fir Ein- und
Zweifamilienhduser im Kreis Gltersloh ausgewertet. Hieraus ergab sich fur die Baujahresklasse
1970 bis 1979, bei einem durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau von 281,- €/m?2, ein durch-
schnittlicher Kaufpreis von 2.328,- €/m? Wohnfldche, ohne Berlicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

Tabelle 31: Uberblick dber die Preisverhéltnisse freistehender Ein- und Zweifamilienhduser

, oGrfl. oBRW oW gEUR/mMIwR. °© ocsami-
Bavjahr N 2 pypim?  m? {0. NG) hﬂgf;'s
bis 1943 20 672 282 140 2151 314.000

19501959 47 743 278 149 2258 333000
1960-1969 77 704 263 152 2186 341000
19701979 63 675 281 155 2328 365.000
19601989 37 B35 T 42 641 376,000
19901999 23 821 251 159 2694 430,000
2000-2009 18 507 264 153 3050 468000
2010-2019 17 539 301 178 3330 589.000
Meubau 4 527 330 190 3697 £51.000

V1.3 Ersatzwerte

keine
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Ich habe das oben bezeichnete Grundstiick am 09-11-2024 besichtigt und dessen Identitat anhand
der in den Grundstiickspapieren enthaltenen Kennzeichnung festgestellt.

Bielefeld, den 28-01-2025

Anlagen: Anliegerbescheinigung
Lageplan M:1:1000
Grundrisse und Schnitte
Berechnungsanlagen
Fotos vom Tage der Besichtigung
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IX. Literaturnachweis und Grundlagen

ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) geandert
worden ist

BauNVO
21. November 2017 (BGBI. 1 S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176) geéndert worden ist"

Sachwertrichtlinie
Vergleichswertrichtlinie

BGB
blrgerliches Gesetzbuch

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

Kosten im Hochbau
gemall DIN 276 (Juni 1993)

Berechnung der Bruttogrundflachen
gemal DIN 277/1973/87

Berechnung der Wohnfl&chen
geméalk WoFIV

Bodenrichtwert
Gutachterausschuss des Kreises Gutersloh, Stichtag der Bodenrichtwertkarte 01-01-2024

Grundsticksmarktbericht
Gutachterausschuss des Kreises Gutersloh 2024

Kopie Grundbicher vom 04-10-2024
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