PETRAKAUPER
M MO B | LIEN
BEWERTUNG

Exposé zum Gutachten 010 K013/23

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB

des 297/1.000 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum des

mit einem 4-Familienwohnhaus und 1 Garage bebauten Grundsttcks
Eschweg 5, 33775 Versmold

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd- und Obergeschoss links
mit Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 2 wurde zum Stichtag 22.08.2023 ermittelt zu rd.

110.000,00 €

Stroher StraBe 13b

petra@kaeuper-immobilien.de
33803 Steinhagen

Telefon: 05247/405906
www.kaeuper-immobilienbewertung.de

Mobil: 0175/5283817
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Exposé zu Gutachten 010 K013/23

1. Grunddaten und Lage
Aktenzeichen:

Gutachten-Nr.
Bewertungsstichtag:

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch:

Grundstiicksgrofle:

Makrolage:

Mikrolage:

ErschlieBung und Stral3enausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Beitragszustand:
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010K 013/23
GGA 027-2023
22.08.2023

Wohnungseigentum in einem 4-Familienwohnhaus mit 1
Garage, je 2 Wohneinheiten Ubereinander in einer
Haushalfte (hier WE 2+4)

Eschweg 5, 33775 Versmold

Versmold

Flur 10, Flurstiick 488

Gebaude- und Freiflache, Eschweg 5
Abt. II:

Ifd. Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk

710 m?

Das Bewertungsgrundstuck liegt in Versmold, einem Ort
mit ca. 22.000 Einwohnern. Bielefeld und Osnabrtick sind
ca. 33 km entfernt. Die Auffahrt zur A33 liegt in ca. 8 km
Entfernung. Halle (Westf.), ca. 18 km entfernt, verfugt
Uber einen Bahnhof, der die Stadte Bielefeld und
Osnabriick gut anbindet.

Die Entfernung des Bewertungsobjektes zum
Stadtzentrum in Versmold betragt ca. 1,0 km.

Geschifte des taglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken,
Kindergarten, Grundschulen und alle weiterfiihrenden
Schulen sind in Versmold vorhanden. Die nachste
Bushaltestelle ist ca. 120 m entfernt.

asphaltierte Anliegerstra3e, ausgebaut

elektr. Strom, Wasser, Kanal-, und Telefonanschluss
vorhanden

Das Bewertungsgrundstiick ist It. Auskunft der Stadt
Versmold beitragsfrei.
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33803 Steinhagen www.kaeuper-immobilienbewertung.de Mobil: 0175/5283817
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Exposé zu Gutachten 010 K013/23

2. Rechtliche Situation

Mietrechtliche Gegebenheiten:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Altlasten:

Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:
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Das Bewertungsobjekt steht leer.
keine Eintragungen in das Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen im Altlastenkataster

kein Bebauungsplan vorhanden, Vorhaben nach § 34
BauGB

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

3. Gebdude- und Nutzungsiibersicht

Gebaudeilibersicht

Gebaude Baujahr Gesamt- angenommene
Nutzungsdauer Restnutzungsdauer
(Jahre) (Jahre)
4-Familienwohnhaus, aufgeteilt in 2 1963 80 32
Haushalften mit 2 Treppenhausern
Nutzungsiibersicht
Nutzungseinheiten Geschoss Nutzungsart Wohnfliche m*
Wohnung Nr. 2 (EG Whg. in linker Erdgeschoss 4 Zimmer-Wohnung*
Haushalfte) (Hochparterre) rd. 102
Obergeschoss Dachboden Uber
Waschktiche /
Nebenraum
Raumaufteilung Diele, Kiiche, Wohnzimmer, Bad, Flur, 3 Schlafraume, Waschkiiche /
Nebenraum

*Der tatsachliche Grundriss weicht von den Aufteilungsplanen ab (Kind | ist nicht vorhanden, Wand
zwischen Kind 1 und Kochen WE 1 ist verschoben zugunsten WE 1, Wand Kind | WE 2 und Kochen WE 2
ist nicht vorhanden). Grundlage dieser Wertermittlung ist der Aufteilungsplan. Die Wertminderung fiir
die Herstellung des rechtlichen Zustandes wird unter den besonderen objektspezifischen Grund-

stlicksmerkmalen beriicksichtigt.
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4, Gebdudekurzbeschreibung

4.1. 4-Familienwohnhaus
Baujahr:

Modernisierungen:

Geschossigkeit:

Keller:

Sohlplatte:

Baubeschreibung
Gemeinschaftseigentum:

Ausstattung Sondereigentum:

Dach:

Heizung:

Energieausweis:

Stroher StraBe 13b
33803 Steinhagen

petra@kaeuper-immobilien.de
www.kaeuper-immobilienbewertung.de
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It. Bauakte Anbau und Aufstockung eines
Bestandsgebdudes in 1963, Ursprungsbaujahr nicht bekannt

Haustdr ca. im Jahr 2012, Isolierung mit
Warmedammverbundsystem

2 Vollgeschosse, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Teilkeller unter linker Haushalfte, Teilkeller unter rechter
Haushalfte

Stahlbeton

Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem uber Sockel,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen,
1-teilige  Aluminiumhaustir mit Lichtausschnitt in
Isolierverglasung, Sprechanlage zu den einzelnen
Wohnungen, einfache Elektroinstallation aus dem Baujahr
mit sep. Stromzahlern je Wohneinheit, je Wohneinheit zwei
Balkone

Bodenbelage Laminat und Fliesen, Wande mit Rauhfaser
tapeziert und gestrichen, Decken verputzt bzw. mit
Styroporplatten verkleidet, Bad mit Wanne und Dusche, WC,
WT, raumhoch gefliest, keine sep. Wasserzahler vorhanden,
einfache Furnierholztiiren, teilweise mit Lichtausschnitt,
Holzzargen, einfache Wohnungseingangstur

Satteldach mit Ziegeleindeckung, Zinkrinnen und —fallrohre

Olheizung (steht im Keller der benachbarten Haushilfte,
Zugang ist Uber in der Teilungserklarung eingetragenes
Gemeinschaftseigentum gewahrleistet), Wassererwarmung
Uber Durchlauferhitzer, Rippenheizkorper, keine separaten
Wasser- und Warmemengenzahler vorhanden

Ein glltiger Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht
vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich aus § 10 ,Nachristung
bei Anlagen und Gebauden” relevante Verpflichtungen fiir
den Kaufer ergeben kénnen.

Durch gesetzliche Anderungen befinden sich die
Energietrager im Wandel, d.h. dass eine zukinftige
Heizungstechnik an die dann glltige Rechtsvorschrift flr
Heizungsanlagen  angepasst werden muss. Diese
gesetzlichen Anderungen sind in ihrer Auswirkung auf den
Wert der Immobilie derzeit noch nicht Giberschaubar.

Telefon: 05247/405906
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4,2, Garage (Sondernutzungsrecht WE 2+4)

Baujahr:
Konstruktion:
Dach:
Dachform:
Dacheindeckung:
Tor:

Boden:

Bauschaden /-mangel:

Beurteilung:

Stroher StraBe 13b
33803 Steinhagen

1965

Mauerwerk mit Kratzputz, Sockel glatt verputzt und
gestrichen

Pultdach
Eternitplatten
Stahlschwingtor

Betonplatten

Im Ortstermin war die Wohnung durch einen grof3en
Wasserschaden unbewohnt. Lt. Auskunft des Eigentiimers ist
der Wasserschaden durch ein fehlerhaft verlegtes
Kaltwasserrohr im Bad der daruber liegenden Wohnung
entstanden.

Die nordl. Kichenwand war vollstaindig durchfeuchtet,
Wasser lief wahrend des Ortstermins aus der Decke. Die
Wand vom Flur zum Bad weist grof3flachige
Feuchtigkeitsschaden auf. Ebenso das Bad. Gerissene Fliesen
und Fugen in der Dusche sowie Schimmelbildung an den
Silikonfugen  missen behoben werden. Um die
Feuchtigkeitsschaden zu beseitigen wird eine vollstandige
Modernisierung des Bades erforderlich sein. Die im Plan
dargestellte Waschkiiche wurde als Nebenraum genutzt und
weist ebenfalls Feuchtigkeitsschaden auf.

Das im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnete
Wohnungseigentum nebst Kellerraum hat eine gute
Anbindung zur Innenstadt von Versmold und zu allen
notwendigen Infrastruktureinrichtungen. Die Immobilie ist
aufgrund des Baujahrs im einfachen Stil erbaut. Das
Sondereigentum ist aufgrund des Wasserschadens
unbewohnbar und bedarf einer vollstandigen Sanierung.
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5. Grundrisse Erd- und Obergeschoss (Durch Kopieren nicht maBstiblich, Plane entsprechen in
Teilen nicht realisiertem Bauvorhaben)
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Grundrisse Dach- und Kellergeschoss (Durch Kopieren nicht maBstéblich)
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Dieses Exposé ist lediglich eine stark zusammengefasste Version des beim Amtsgericht Halle (Westf.)

vorliegenden vollstdndigen Gutachtens.
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