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ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES
§ 194 BauGB
AKTENZEICHEN 010 K 14/24

OBJEKT Grundstiick bebaut mit einem gemischt genutzten Gebiudekomplex
bestehend aus 4 Wohnungen sowie gewerblich genutzten

Lagerflichen
Alte Landwehr 57
33775 Versmold
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1. Daten des Grundstiicks

ZWECK DER VERKEHRSWERT-
ERMITTLUNG

EIGENTUMER

AUFTRAGGEBER

ORTSBESICHTIGUNG

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG

KATASTERBEZEICHNUNG

GROBEN (WOHNFLACHEN)

Seite - 5 - VOM 28.05.25

Zwangsversteigerung zur Aufhebung
der Gemeinschaft

siehe gesondertes Datenblatt

Amtsgericht Halle
gem. Beauftragung vom 20-01-2025

20-02-2025

siehe gesondertes Datenblatt

Gemarkung Versmold
Flur 13
Flurstiick 2023, Grofie 2.541 m?

Grundbuch von Versmold
Amtsgericht Halle (Westf.), Blatt 4140

Gebaude Nr. 1

Erdgeschoss — Einheit Nr. IV 88,66 m?
Dachgeschoss — Einheit Nr. IV 72.31 m?
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GROBEN (NUTZFLACHEN)

Seite - 6 -
Zwischensumme

Gebaude Nr. 2

Obergeschoss Wohnung Nr. I
Obergeschoss Wohnung Nr. 11
Obergeschoss Wohnung Nr. 111

Zwischensumme

Wohnfliche gesamt

Gebaude Nr. 2 & 3

EG — Lagerflichen

Gebaude Nr. 4

EG — Sozialriaume

Gebaude Nr. 5

VOM 28.05.25
1 m?

52,83 m*
64,61 m*

86.96 m’

204,40 m?

569,86 m*

162,42 m?
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EG — Lagerfliche 153.02 m?
Nutzfliche gesamt 885,30 m?
MIETER siche gesondertes Datenblatt
BEMERKUNGEN keine

II. Vorbemerkungen

11.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemail Beauftragung durch das Amtsgericht Halle vom 20-01-2025, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiicks,
bebaut mit einem gemischt genutzten Gebdudekomplex bestehend aus 4 Wohnungen sowie
gewerblich genutzten Lagerflichen, ermittelt werden.

Die einzelnen Einheiten und Gebiudeteile wurden im Lageplan und den Grundrissen mit
Nummern versehen, welche im weiteren Gutachten angewandt werden.
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GUTACHTEN NR. 56/1/25/9

e b -

VOM 28.05.25
ok A SN

Lageplan bauliche Anlagen

Der Zugang zur Einheit Nr. I (Wohnung) im Obergeschoss des Gebdudes Nr. 2 wurde dem
Unterzeichner nicht ermdglicht, daher hier keine Angaben zur Ausstattung und Zustand der
Wohnung mdglich (Bauschdden / Bauméngel / Reparaturstau).

Die Berechnung der Wohn- und Nutzflichen wurde aufgrund der vorhandenen Unterlagen sowie
einem TeilaufmalB erstellt. Da die Grundrisse in einigen Bereichen nicht ausreichend vermasst
waren, mussten teilweise Malle aus den Zeichnungen abgegriffen werden. Dies kann zu geringen
Abweichungen bei den Wohn- und Nutzfldchen fiihren. Dies hat keinen wesentlichen Einfluss auf
den Verkehrswert.

Die Wohn- und Nutzfldchenberechnung des Unterzeichners ist nicht als Grundlage fiir
Mietvertrage, Nebenkostenabrechnung usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsdchlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 20-02-2025 sowie den miindlichen Angaben der beim Ortstermin Anwesenden.
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Alle Feststellungen des Unterzeichners bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben {iiber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Auskiinften und auf vorgelegte Unterlagen beruhen.

Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen und Bodenuntersuchungen konnten nicht durchgefiihrt
werden.

In diesem Verkehrswert-Gutachten werden daher nur sichtbare Bauméingel und Bauschéden
wertmindernd berticksichtigt. Nicht sichtbare Bauméngel und Bauschidden hinter Verkleidungen,
Regalen, Mobiliar, in Wianden usw. werden nicht wertmindernd berticksichtigt, dies gilt im
Besonderen fiir Feuchtigkeitsschdaden, Holzschidlingsbefall, Pilzbefall usw.

Fiir Untersuchungen von visuell nicht sichtbarer Bauméngel und Bauschidden, besonders
offensichtlich nicht feststellbarer Feuchtigkeitsschéden, statische Méngel, Holzschadlingsbefall,
Holzfdulnis usw. sind vom Auftraggeber Fachingenieure zu beauftragen.

Instandsetzungskosten fiir vorhandene Baumingel und Bauschidden 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 Verkehrswert
(Markwert) noch in Abzug zu bringen.

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

Fiir eine entsprechende Priifung der gebdudetechnischen Anlagen sind vom Auftraggeber
entsprechende Fachingenieure zu beauftragen.

Instandsetzungskosten fiir gebdudetechnische Anlagen sind im ermittelten Verkehrswert (Markt-
wert) nicht beriicksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in
Abzug zu bringen.

Eine Uberpriifung des Wirmeschutzes, Brandschutzes und der Winddichtigkeit der Gebiude
wurde vom Unterzeichner nicht durchgefiihrt, hierfiir sind gegebenenfalls vom Auftraggeber
Fachingenieure zu beauftragen.
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Instandsetzungskosten im Bereich Warmeschutz, Brandschutz und der Winddichtigkeit sind im
ermittelten Verkehrswert (Marktwert) nicht berticksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit
vorhanden, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert
(Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

11.2. Bodenaltlasten

Dem Unterzeichner lagen keine Angaben iiber Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen auf
dem zu bewertenden Grundstiick vor.

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Giitersloh, ist das zu bewertenden Grundstiick im
Altlastenkataster nicht als Altlastenverdachtsflachen ausgewiesen.

Der Unterzeichner tibernimmt keine Gewahr dafiir, dass das zu bewertende Grundstiick frei von
Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen durch die derzeitige oder frithere Nutzung sind.

Der Unterzeichner unterstellt in seinem Gutachten, dass keine Bodenaltlasten oder
Bodenverunreinigungen vorliegen. Des Weiteren unterstellt der Unterzeichner beim Baugrund,
dass dieser eine normale Tragfdhigkeit aufweist.

Evtl. notwendige Kosten fiir die Beseitigung von Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt 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 dafiir, dass Bodenaltlasten
vorliegen.

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

11. 3 ErschlieBungszustand

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Versmold, sind die ErschlieBungsbeitrdge nach
§ 127 BauGB fiir das zu bewertende Grundstiick abgerechnet — siche Kopie der Anlieger-
bescheinigung in der Anlage zum Gutachten
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Straflenbaubeitrige nach § 8§ Kommunalabgabengesetz werden in absehbarer Zeit nicht
erhoben.

11. 4 Zubehor

Mobiliar, usw. wurden beim ermittelten Verkehrswert nicht berticksichtigt — siche § 97 BGB.

I1.5 Bevolkerungsprognose

Gemaél Untersuchungen der Bertelsmann Stiftung wird fiir Versmold folgende
Bevdlkerungsentwicklung fiir die Zukunft erwartet:

Bevolkerungsvorausberechnung - Bevolkerungsstruktur

Alle Indikatoren

INDIKATOREN Versmold Versmold Versmold Versmold
2012 2020 2025 2030

Bevalkerung (Einwohner) 20.820 20.580 20,330 20.040

Relative

Bevolkerungsentwickiung 3 0,0 -1.2 2.4 3.8

(%a)

Bevolkerungsanteil

mannlich (%) 49.8 50,4 50,7 51,0

Bevolkerungsanteil

50,2 49,6 49,3 49,0
weiblich (%)

k.A. = keine Angaben bei fehlender Verfugbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und inhaltlichen
Grunden; weitere Detailinformationen finden Sie hier.

Quelle: Statistische Amter der Lander, ies, Deenst GmbH, eigene Berechnungen

I11.2 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage : Versmold, 21.300 Einwohner, Stadtteil Mitte

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt im Kreis Giitersloh in Versmold (21.300 Ein-
wohner), etwa 900 m Luftlinie siidwestlich des Zentrums von Versmold. Das zu

bewertende Grundstiick grenzt im Siidwesten an die Strale ,,Alte Landwehr und im
Nordwesten an die Allensteiner Strafle. Es handelt sich bei beiden Stralen um 6ffent-  liche,
asphaltierte Straf3en.
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Alte Landwehr Alte Landwehr

Allensteiner Stralle
Kreis / Reg.-Bezirk Giitersloh / Detmold

Verkehrslage, Entfernungen - Einrichtungen fiir den tiglichen Bedarf
(Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Banken,
Schulen, Kindergarten usw.) im Zentrum von
Versmold vorhanden.
- Zentrum von Warendorf etwa 15 km entfernt
- Zentrum von Harsewinkel etwa 12 km entfernt
- Zentrum von Bielefeld etwa 39 km entfernt
- Zentrum von Giitersloh etwa 26 km entfernt
- Bushaltestelle etwa 600 m entfernt
- Bahnhaltepunkt mit Verbindungen Richtung
Osnabriick und Bielefeld etwa 15 km entfernt
- Auffahrt auf die Autobahn A33 etwa 14,0 km entfernt

Wohn- bzw. Geschiftslage gemdl Flichennutzungsplan — Griinfliche

Art der Bebauung in der Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern
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ndheren Umgebung

Grundstiickszuschnitt

Baugrund/Altlasten

Ver- und Entsorgungsanschliisse

Larm- und Emissionseinfliisse

Seite - 13 - VOM 28.05.25

verwinkeltes Grundstiick mit leichten
Geldndeneigungen.

sieche Ausfithrungen auf den Seiten 8 und 9 dieses
Gutachtens

Gas, Strom, Wasser, Telefon,
Anschluss an den o6ffentlichen Abwasserkanal

Am Tag der Ortsbesichtigung keine besonderen
Einfliisse festgestellt.

I11.3 Rechte und Lasten Grundbuch Dem Unterzeichner lag eine Kopie des

Grundbuchs vom 21-01-2025 vor. In Abt. II des Grundbuchs be- stehen keine

Eintragungen.
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Amtsgericht Halle (Westf.) Grundbuch von Versmold Blatt 1140 Abteilung Il
Loufende Laufondo Memmar
i 2r verafanan "
o el Lasten und Beschrinkungen
tragungan Bewtndsveravlcisls
1 2 : E]
1 1,2 Die dstlicke ist angeordnet. ( 2 K 6/84).
M Eifigetragen am =
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__THelN -
2 - Lastend auf dem Anteil des
Bezug: Bewilligung VoN a2 2018, 05.06.2018 Eigenurkunds,
3 Lastend auf dem RAnteil des
—
" 4 7 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der ARufhebung der Gemeinschafl
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2] 2
T 1
Habe [WestL) \-'ersmoﬁ 4140 - Letzte Anderung 05,11,2024 - Ausdruck vom 21.01.2025 « Seite 6 van 12
I11.4 Baulasten Gemél Auskunft der Kreisverwaltung Giitersloh, be-

stehen fiir das zu bewertende Grundstiick Eintragungen
im Baulastenverzeichnis.
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P

Seite - 16 -

VOM 28.05.25

Baulastenverzeichnis von  Versmold

Bauiastenblatt-Nr. 1180

Grundstiick Alte Landwehr 57 Seite 2
Gemarkung Versmold Flur 13 Flurstick 2023
Lfd.-Mr. Inhalt der Baulast Bemerkungan

2

3

1

2. Die Flurstiicke 238 und 240 sind zu dem gemeinsamen Flurstick
2023 vereinigt worden. Ein Auszug aus dern Liegenschaftskataster
liagt vor, Die Grundslicksbezeichnung auf dem Baulastenblatt 1180
war entsprechend zu andarn.

eingetragen am 17.07.2001
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- Baulastenverzeichnis von ... versmold ... Baulastenblatt Ne, 21, Bend 2

i Versmold, Alte Landwehr 57 = . it S e b
Grundstiick ..o 050 . e r i Eﬂ‘l ,3
Camariaime » e VT SNOLH: o Ciat e ol M e e e L iR L i Flurstiick 238

Lfd. Nr. Inhalt der Einfregung Bemerkungen
A 2 3

 VETRFLiGhtunD.. HiR. AN hetosrigten Lagsaien.. | O odes - A AR 320
......... des Ketasteramtes Halle vom 01.02.84 . . | ... L
......... griin schraffiert angelegten Flachen, von . | Zeaucbd Q. M. S, 2

baulichen Anlagen - GebBuden - freizubalfen. | e
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Baulksstenverzeichnis won  Versmaold Baulastembiait-fir. 2021
Grumishiick Adbe Landwahr 57 Salta 2
Gemarkwng Wersmoid Flur 13 Fluratiick 2023
Li.-Hr Irhak da- Bzl Spnmrbunpan
3 i | 3
2 [Dienaph Durchfhnng der Talurg der Flursiocka 238 l.n:l 2400 anl- | L3 G
sfandenen Flursiicke 1934, 1905, 1905 und 1807 sind 2wischer- n_f_-_hm aliald
geiich reahvereinigh veardan urd haben im Rahmen def Forecal-
bung dis news jamansame Fursilicksbezsichning 2023 arhatian.
Eine enlaprachanda akiuelle Furkana kgl wor, Dis hishange S, J:-L . l._I
Crurasticisbersichnurg auf dam Beusastenblat 3081 war enfsore- I i
chend zu &ndern. |
i o n [y
0 AR Purdnall
{Dald
pingetragan &m 2708, 2006 - Budde -
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IV.1 Wohnhaus — Gebiudeteil Nr. 1 — siche Ubersichtsplan auf der Seite 6

AuBlenfotos 4-17

Innenfotos keine

Art des Gebaudes Einfamilienhaus (nicht freistehend)

Baujahr gemil Bauakte der Stadtverwaltung Versmold
[] Baugenehmigung 1948

Geschosse 1 Vollgeschoss

Unterkellerung voll unterkellert

Dachgeschoss ausgebaut

Spitzboden nicht ausgebaut

Fundamente massiv

Sohle im Kellergeschoss massiv

KellerauBenwénde Mauerwerk

AuBlenwinde der Geschosse
Innenwénde der Geschosse
Kellerdecke

Decke iiber Erdgeschoss
Decke iiber Dachgeschoss

Kellerinnentreppe

Mauerwerk mit Putzfassade
Mauerwerk und Leichtwénde
massiv

massiv (gemél Bauakte)
Holzbalkendecke

massive Stufenanlage
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Treppe vom EG zum DG Holztreppe
Zugang zum Spitzboden Holzeinschubtreppe
Dachform Satteldach
Dachkonstruktion Vollholz-Dachstuhl, das Holzwerk konnte nicht in

Augenschein genommen werden, da die
Dachunterseiten verkleidet sind.

Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewéhr dafiir,
dass

das Holzwerk des Dachstuhls sowie die
Holzbalkendecke tiber dem Dachgeschoss usw.
méngelfrei (Holzschddlingsbefall, Féulnis usw.)
sind.

Zur genauen Untersuchung des Holzwerkes und
einer

Beurteilung von notwendigen Sanierungsarbeiten,
ist ein Sachversténdiger fiir Holzschadlingsbefall
zu beauftragen.

Evtl. anfallende Kosten fiir Sanierungsarbeiten
am Holzwerk sind im ermittelten Verkehrswert
nicht beriicksichtigt und gegebenenfalls, soweit
vorhanden, vom ermittelten Verkehrswert noch in

Abzug zu bringen.
Dacheindeckung Dachpfannen
Dachentwésserung Dachrinnen und Fallrohre
Heizungsanlage Pelletheizung — nach miindlicher Angabe aus

dem Jahr 2024 - siehe Foto 25. Auf dem Dach
sind nach miindlicher Angabe 2024 zur
Unterstiitzung der Heizung Kollektoren
installiert worden — siehe Foto 5.
Pelletbunker siehe Foto 26.

Beheizung der Wohnrdume Heizkorper, teilweise FuBbodenheizung. Im
Wohn-
zimmer befindet sich zusétzlich ein Kamin.

Warmwasserbereitung zentral iiber die Heizungsanlage
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Elektroinstallation soweit zu beurteilen - durchschnittliche
Ausstattung
Kellerfenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung sowie

Metallfenster mit Einfachverglasung.

Fenster im EG Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Fenster im DG Kunststofffenster mit Isolierverglasung sowie Dach-
flichenfenster.

Rollldden Kunststoff, teilweise mit elektr. Antrieb

Innentiiren Holztiiren in Futter und Bekleidung

FuBlbodenbelédge Erdgeschoss

Wohnzimmer: Kunstharz
Kiiche: keram. Platten
Giste-WC: keram. Platten

Dachgeschoss

Laminat
Bad: keram. Platten

Wandfldchen zeitgeméle Ausstattung

Deckenfldchen zeitgeméle Ausstattung

Grundrissgestaltung durchschnittlich

Ausstattung des Gebédudes Im Innenbereich gute Ausstattung

Renovierungen gemil schriftlicher Angabe, die Aufstellung erhebt

keinen Anspruch auf Vollstidndigkeit.
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- Haustiir 2024 erneuert
- WC 2024 Kernsanierung
- Fenster DG 2023 erneuert
- Heizungsanlage erneuert
- umfangreiche Renovierungen im Innenbereich
(FuBbdden / Wénde / Decken / Tiiren usw.)
- Kamin eingebaut
- Balkongelénder erneuert
Bauschiden / Reparaturstau soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstindigkeit.

* Im Kellergeschoss sowie in den iibrigen
Geschossen, konnten nicht alle Wandfldchen in
Augenschein genommen werden (teilweise
zugestellt). Es ist nicht vollig auszuschlieBen, dass
in nicht einsehbaren Bereichen an Wéanden Spuren
von Feuchtigkeitseinwirkungen oder andere
Schéden vorhanden sein konnten. Hierfiir sind
gegebenenfalls, soweit diese Schiden Einfluss auf
den Verkehrswert haben, noch besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom
ermittelten Verkehrswert in Abzug zu bringen.

* Im Heizungskeller zeichnen sich an den Wénden
Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen ab. Eine
Uberpriifung der Bereiche mit einem Feuchtpriifer
ergab hohte Feuchtigkeitsgehalte in den Wénden —
sieche exemplarisch Fotos 27 - 30. Im Keller Nr. 1
ver-gleichbare Schdden — siehe Fotos 31 und 34
sowie in der ehemaligen Garage — sieche Fotos 23 +
24.

*  Im Dachgeschoss im Schlafzimmer, sind noch
Restarbeiten im Bereich der Tiir erforderlich.

e Das Dachfliachenfenster im Dachboden muss
erneuert werden — siehe Foto 35.

Gesamtzustand Das Gebidude befindet sich im Innenbereich in einem
guten Unterhaltungszustand.

Wirmeddmmung nicht den heutigen Anforderungen entsprechend, es ist davon
auszugehen, dass in absehbarer Zukunft
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Energieausweis

Investitionen in eine energetische Sanierung erforderlich
sind.

lag nicht vor.

IV.2 Gebiudeteil Nr. 2 — siche Ubersichtsplan auf der Seite 6

AuBenfoto

Innenfotos

Art des Gebdudes

Baujahr

Geschosse
Unterkellerung
Dachgeschoss
Fundamente

Sohle im Kellergeschoss
KellerauBenwénde

AulBlenwinde der Geschosse

siehe Fotos 6, 8, 10 - 13

Erdgeschoss Fotos 61 & 62
Wohnung Nr. II im OG — siehe Fotos 51 - 56

EG: Lagerfldchen
OG: 3 abgeschlossene Wohnungen

gemil Bauakte der Stadtverwaltung Versmold

*  Baugenehmigung 1950

*  Betriebserweiterung 1959

*  Umbau OG zu Wohnungen 1983

2 Vollgeschosse

teilweise unterkellert

nicht ausgebaut — siehe Fotos 57 - 59

massiv

massiv

Mauerwerk

Mauerwerk, aullen tiber der Dachfliche des Gebaudes
Nr. 3 mit Eternitplatten verkleidet. Der Unterzeichner

kann keine Angaben dazu machen, ob diese
Asbestfasern enthalten.
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Innenwénde der Geschosse

Kellerdecke

Decke iiber Erdgeschoss
Decke iiber Obergeschoss
Kellerinnentreppe

Treppe vom EG zum OG
Dachform

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachentwisserung
Heizungsanlage — OG — Einheit Nr. I

Heizungsanlage — OG — Einheit Nr. II

Seite - 24 - VOM 28.05.25
Mauerwerk und Leichtwinde

massiv

massiv (gemél Bauakte)
Holzbalkendecke
massive Stufenanlage
massive Stufenanlage
Satteldach

Vollholz-Dachstuhl, das Holzwerk konnte nur
eingeschrinkt in Augenschein genommen werden —
sieche Fotos 57 — 59.

Der Unterzeichner tibernimmt keine Gewahr dafiir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls sowie die
Holzbalkendecke liber dem Obergeschoss usw.
méngelfrei (Holzschddlingsbefall, Faulnis usw.) sind.

Zur genauen Untersuchung des Holzwerkes und einer
Beurteilung von notwendigen Sanierungsarbeiten, ist ein
Sachverstandiger fiir Holzschidlingsbefall zu
beauftragen.

Evtl. anfallende Kosten fiir Sanierungsarbeiten am
Holzwerk sind im ermittelten Verkehrswert nicht
beriicksichtigt und gegebenenfalls, soweit vorhanden,
vom ermittelten Verkehrswert noch in Abzug zu bringen.

Wellplatten (es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
diese Asbestfasern enthalten — fiir weitere Auskiinfte
muss eine Probe genommen und untersucht werden).
Dachrinnen und Fallrohre

Gastherme

Gastherme — defekt — siche Foto 53
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Heizungsanlage — OG — Einheit Nr. Il Gastherme

EG Beheizung der Biiro / Teekiiche Heizkorper

EG Beheizung iibrige Rdume keine

EG Warmwasserbereitung iiber Gastherme

OG-Wohnung Nr. | Heizkorper

OG-Wohnung Nr. 11 derzeit keine Beheizungsmoglichkeit

OG Wohnung Nr. III Heizkorper

Elektroinstallation soweit zu beurteilen - durchschnittliche Ausstattung —

siche Foto 56.

Fenster im EG - Biiro Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Fenster Wohnungen im OG Kunststofffenster mit Isolierverglasung
FuBbodenbeldge Erdgeschoss

Betonsohle / keram. Platten / Laminat / PVC
Obergeschoss — Einheit Nr. I — kein Zugang
Obergeschoss — Einheit Nr. 11

Die Wohnung befindet sich im Rohbauzustand, vor

einer weiteren Nutzung ist eine Kernsanierung
erforderlich — siehe Fotos 51 — 56.

Obergeschoss — Einheit Nr. 111

PVC / Laminat
Bad: keram. Platten

Wandfldchen durchschnittliche Ausstattung
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Deckenfldachen

Grundrissgestaltung

Ausstattung des Gebdudes
Renovierungen

Bauschiden / Reparaturstau
spruch auf Vollstindigkeit.

Gesamtzustand

Seite - 26 - VOM 28.05.25
durchschnittliche Ausstattung

Das Erdgeschoss wird gewerblich als Lagerfliche ge-
nutzt, im Obergeschoss befinden sich 3 abgeschlossene
Wohnungen mit einer durchschnittlichen Grundrissge-
staltung.

einfach

gemif miindlicher Angabe — keine vorgenommen
soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-

* Im Kellergeschoss sowie in den iibrigen
Geschossen, konnten nicht alle Wandflidchen in
Augenschein genommen werden (teilweise
zugestellt). Es ist nicht vollig auszuschlieBen, dass
in nicht einsehbaren Bereichen an Wénden Spuren
von Feuchtigkeitseinwirkungen oder andere
Schéden vorhanden sein konnten. Hierfiir sind
gegebenenfalls, soweit diese Schiden Einfluss auf
den Verkehrswert haben, noch besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom
ermittelten Verkehrswert in Abzug zu bringen.

* Im Kellergeschoss zeichnen sich an den Winden
teilweise erhebliche Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkungen ab. Eine Uberpriifung
der Bereiche mit einem Feuchtpriifer ergab hohte
Feuchtigkeitsgehalte in den Wianden — siehe
exemplarisch Fotos 39 — 50. Angaben dazu ob die
Kiihlmaschinen noch funktionstiichtig kann der
Unterzeichner nicht machen.

* Im Bereich der Kellerinnentreppe zeichnen sich
ebenfalls Spuren von Feuchtigkeitsweinwirkungen
ab.

* Die Einheit Nr. II muss vor einer weiteren
Vermietung vollstindig saniert werden — siehe
Fotos 51 bis 56.

Das Gebiude befindet sich in einem unterdurchschnitt-
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lichen Unterhaltungszustand mit einem erheblichen
Reparaturstau.
Wiérmeddmmung nicht den heutigen Anforderungen entsprechend
Energicausweis lag nicht vor.

IV.3 Gebiudeteil Nr. 3 & 4 — siche Ubersichtsplan auf der Seite 6

AuBlenfoto siehe Fotos 6 - 14
Innenfotos Gebdude 3 & 4: Fotos 63 - 77
Art des Gebdudes Gebédude Nr. 3: Lagerflichen

Gebdude Nr. 4: Sozialrdume
Baujahr gemil Bauakte der Stadtverwaltung Versmold

Gebaude Nr. 3

*  Baugenehmigung Gebdude Nr. 3 — 1959
*  Wiederaufbau nach Brand und Anbau — 1985
«  Uberdachung Laderampe — 1992

Gebaude Nr. 4

*  Baugenehmigung Gebdude Nr. 4 — 1959
*  Nutzungsidnderung und Anbau — 2000

Geschosse 1 Vollgeschoss
Unterkellerung nicht unterkellert
Sohle massiv
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AuBenwinde

Innenwénde der Geschosse
Decke iiber Erdgeschoss
Dachform

Dachabdichtung

Beheizung Gebiude Nr. 3
Heizungsanlage — Gebdude Nr. 4
Beheizung Gebiude Nr. 4
Warmwasserbereitung
Elektroinstallation

Fenster

FuBlbodenbeldge

Wandfldachen

Seite - 28 - VOM 28.05.25
Mauerwerk / teilweise Stahlstiitzen, auflen teilweise mit
Eternitplatten (der Unterzeichner kann keine Angaben
dazu machen, ob diese Asbestfasern enthalten)
verkleidet, teilweise AuBBenwédnde mit Trapezblechen
verkleidet.

Mauerwerk
iiberwiegend massiv (gemal3 Bauakte)
flach geneigte Dacher

Gebiude Nr.3 -Bitumen-Schwei3bahnen — siehe Fotos
80 — 84

Gebidude Nr. 4: Platten

keine

Gastherme — siehe Foto 72

Heizkorper

iiber Gastherme

soweit zu beurteilen - durchschnittliche Ausstattung
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Gebédude Nr. 3

keram. Platten / Betonsohle im Verpackungs- und
Arbeitsraum.

Gebaude Nr. 4
keram. Platten

Gebdude Nr. 3 — gefliest
Gebidude Nr. 4 — gestrichen / gefliest
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Deckenfldachen

Grundrissgestaltung

Ausstattung der Gebdude
Renovierungen

Bauschiden / Reparaturstau
spruch auf Vollstindigkeit.

Gesamtzustand

Seite - 29 - VOM 28.05.25
durchschnittliche Ausstattung

Das Gebédude Nr. 3 wird als Kaltlager genutzt, es weist
einen verschachtelten Grundriss auf. Im Gebaude Nr. 4
befinden sich Sozialrdume — durchschnittliche Grund-
rissgestaltung.

einfach

gemif miindlicher Angabe — keine vorgenommen
soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-

* In den Ridumlichkeiten konnten nicht alle
Wandfldchen in Augenschein genommen werden
(teilweise zugestellt). Es ist nicht vollig
auszuschlieflen, dass in nicht einsehbaren Bereichen
an Winden Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen
oder andere Schiden vorhanden sein konnten.
Hierfiir sind gegebenenfalls, soweit diese Schiaden
Einfluss auf den Verkehrswert haben, noch
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vom ermittelten Verkehrswert in Abzug zu bringen.

* Im Bereich der AuBBenfassade des Gebdudes Nr. 3
zeichnen sich teilweise Schidden ab — siche
exemplarisch Foto 86.

*  Die Dachabdichtung des Gebdudes Nr. 3 ist in
einem schlechten Zustand. Es ist davon
auszugehen, dass in absehbarer Zukunft

umfangreiche Sanierungen erforderlich sind — siche
Fotos 80 — 85.

* Im Gebdude Nr. 4 im Umkleideraum zeichnen sich
Spuren von aufsteigender Feuchtigkeit ab — siehe
Foto 73, an der Deckenuntersicht Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkungen — siehe Foto 74.

Die Gebidude befinden sich in einem unterdurchschnitt-
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lichen Unterhaltungszustand mit teilweise erheblichem
Reparaturstau.

nicht den heutigen Anforderungen entsprechend

lag nicht vor.

1V.4 Gebiudeteil Nr. 5 — siche Ubersichtsplan auf der Seite 6

AuBenfoto
Innenfotos
Art des Gebdudes

Baujahr

Geschosse
Unterkellerung
Sohle
AuBenwiénde
Innenwinde
Dachform
Dachabdichtung
Beheizung
Fenster

Zugang

Fotos 14 - 18

Fotos 78 + 79

Lagerhalle

gemil Bauakte der Stadtverwaltung Versmold
[ ] Baugenehmigung 1992

1 Vollgeschoss

nicht unterkellert

massiv

Stahlstiitzen, AuBBenverkleidung Thermoelemente
keine

Satteldach

Thermoelemente

keine

keine

Rolltor
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Grundrissgestaltung einfach
Ausstattung der Gebdude einfach
Renovierungen gemdl miindlicher Angabe — keine vorgenommen
Bauschiden / Reparaturstau soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-

spruch auf Vollstindigkeit.
Soweit einsehbar wurden keine groBeren Bauschidden

festgestellt. Das Gebdude weist die fiir sein Alter
iiblichen Alterungs- und Abnutzungserscheinungen auf.

IV.5 Gebiudeteil Nr. 6 — siche Ubersichtsplan auf der Seite 6

AuBenfoto Foto 9
Art des Gebdudes Reihengaragen mit Abstellraum
Baujahr gemil Bauakte der Stadtverwaltung Versmold

*  Baugenehmigung 2001
*  Schlussabnahme 2005

Sohle massiv

Bauweise Wellblechgaragen

Garagentore Segmenttore

Gesamtzustand Die Garagen befinden sich (soweit einsehbar) in einem

durchschnittlichen Unterhaltungszustand.
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V. Ermittlungsverfahren

V.1 Darstellung der Ermittlungsverfahren

Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1)  Grundsitzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl
ist zu begriinden.

(2)  Indenin Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmiBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

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

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

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

Bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten vorldufigen
Verfahrenswerts sind § 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 Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln.

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

§§ 24 bis 26 ImmoWertV

Ertragswertverfahren
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siche §§ 27 bis 34 ImmoWertV

Sachwertverfahren siche §
35 bis 38 ImmoWertV
Grundlagen des
Vergleichswertverfahrens

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken 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 Gebduden, insbesondere Wohngebéduden, bebaut sind
und bei denen sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Zu nennen sind
insbesondere Ein- und Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen, Garagen und unbebaute
Grundstiicke.

Grundlagen des Ertragswertverfahrens

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrige
ermittelt. Soweit die Ertragsverhédltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von - 23 - den marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

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

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und der
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des

Wertermittlungsobjekts.

Fiir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:
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1. das allgemeine Ertragswertverfahren;
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;
3. das periodische Ertragswertverfahren.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
marktiiblich erzielbare Ertrag fiir die Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, z. B. bei
Miet- und Geschiftsgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken.

Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen.
Geschéftsgrundstiicke 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 Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils eigenen

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

Grundlagen des Sachwertverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2)  Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus 1.
dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36, 2. dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und 3. dem nach
den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3)  Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor
im Sinne des § 39. Nach Maligabe des § 7 Absatz 2 kann zusitzlich eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich sein.

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

Das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes kommt im Wesentlichen bei
Grundstiicken zur Anwendung, welche mit Ein- und Zweifamilien-Wohnh&iusern bebaut sind.
Dies ist darin begriindet, dass derartige Gebéude fiir die Eigennutzung erstellt werden und nicht
aus Griinden zur Erzielung einer Rendite. Der aus diesem Verfahren ermittelte Sachwert (Summe
aus
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Gebéude- 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 Giitersloh hat fiir Grundstiicke welche mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut sind,
Sachwertfaktoren aus Kauffillen abgeleitet — siche Grundstiicksmarktbericht 2025 (einsehbar
unter Boris.nrw).

V.2 Auswahl des Ermittlungsverfahrens

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

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem gemischt genutzten Gebdudekomplex bebaut, hierin
4 Wohnungen sowie gewerblich genutzte Lagerfléchen.

Das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes kommt im Wesentlichen bei
Grundstiicken zur Anwendung, welche mit Ein- und Zweifamilien-Wohnh&iusern bebaut sind.
Dies ist darin begriindet, dass derartige Gebéude fiir die Eigennutzung erstellt werden und nicht
aus Griinden zur Erzielung einer Rendite. Der aus diesem Verfahren ermittelte Sachwert (Summe
aus

Gebéude- und Bodenwert), muss zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert, mittels
Sachwertfaktoren an den Grundstiicksmarkt angepasst werden kann, 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
Giitersloh hat fiir Grundstiicke mit vergleichbarer Nutzung keine Sachwertfaktoren aus
Kauffillen abgeleitet — siche Grundstiicksmarktbericht 2025. Die Anwendung des
Sachwertverfahrens fiir das zu bewertende Objekt ist daher im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Das Vergleichswertverfahren kann nicht angewandt werden, da der Gutachterausschuss des
Kreises Giitersloh keine ausreichende Anzahl von Kaufféllen ausgewertet hat.

Aufgrund der Art und der Nutzung der baulichen Anlagen, ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert im Ertragswertverfahren —siehe §§ 27 bis 34 ImmoWertV.
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Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren, siche §§ 24 bis 26, ermittelt.

V1.1 Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines zur Bodenwertermittlung

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

(2)  Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mallgabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhiltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Da keine direkten Vergleichswerte von vergleichbar genutzten Grundstiicken vorliegen, wird der
Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des
Kreises Giitersloh fiir die Ermittlung des Bodenwerts zugrunde gelegt.
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Fiir den Bereich in dem sich das zu bewertende Grundstiick befindet, liegt nach Angabe der
Stadtverwaltung Versmold kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Das Maf} der baulichen
Nutzung wird nach § 34 BauGB beurteilt, hier heif3t es:

§ 34 BauGB, Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn
es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und
die ErschlieBung gesichert ist.......... Uusw.

Der Flachennutzungsplan weist den Bereich in dem sich das zu bewertende Grundstiick be- findet
als Griinflache aus — siehe Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan auf der Seite 35.
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Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Kreises Giitersloh weist
Bodenrichtwerte fiir das Jahr 2025 aus, Stichtag der Bodenrichtwertkarte ist der 01-
01-2025.

Dem Bodenrichtwertgrundstiick liegen folgende Kriterien zugrunde:

*  Wohnbaufldche (baureifes Land)

* I- bis II-geschossige Bebauungsmoglichkeit

*  GroBe 600 m? - Bodenrichtwert gilt in der Regel fiir Flichen von 200 — 900 m?
* erschliefungsbeitragsfrei

» siehe Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte auf der Seite 36
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Der Bodenrichtwert im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betrdgt 190,- €/m?

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten
Merkmalen weit gehend {ibereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit
dem Bodenrichtwert angegeben. Die Bodenrichtwerte gelten nur fiir altlastenfreie

Grundstiicke.
Abweichende Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks wie zum Beispiel

* Lage
e Grofle
e Zuschnitt

¢ Grundstiickstiefe

*  Grundstiicksbreite
MaB der baulichen Nutzung
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* ErschlieBungszustand

usw. zum zu bewertenden Grundstiick miissen durch Zu- oder Abschlédge bei der
Ermittlung des Bodenwertes beriicksichtigt werden.

ErschlieSungszustand

Der fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegte Bodenrichtwert, beinhaltet
die ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB (erschlieBungsbeitragsfrei). Gemil
Anliegerbescheinigung der Stadtverwaltung Versmold, sind die ErschlieBungsbeitrige
nach § 127 BauGB fiir das zu bewertende Grundstiick abgerechnet — siehe hierzu
Anliegerbescheinigung in der Anlage zu diesem Gutachten. Zu- oder Abschldge auf
den Bodenrichtwert aufgrund des ErschlieBungszustandes sind daher nicht
erforderlich.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Das zu bewertende Grundstiick weicht beziiglich seiner Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone, nicht von den durchschnittlichen Lageeigenschaften des
Bodenrichtwertgrundstiicks ab. Zu- oder Abschlédge auf den fiir die Ermittlung des
Bodenwertes zugrunde gelegten Bodenrichtwert sind daher nicht erforderlich.

Maf der baulichen Nutzung

Das zu bewertende Grundstiick ist derzeit mit einem gemischt genutzten
Gebdudekomplex bebaut. Der Flachennutzungsplan — siehe Seite 35 — weist den
Bereich in dem sich das zu bewertende Grundstiick befindet als Griinflache aus.
Die nordwestlich und nordostlich des zu bewertenden Grundstiicke an der
Allensteiner Strafle gelegenen Grundstiicke sind mit wohnlich genutzten Gebduden
bebaut, ebenso die stidwestlich an der Strafe ,,Alte Landwehr* liegenden
Grundstiicke.

Der Unterzeichner hat beziiglich der baulichen Nutzung des Grundstiicks
Riicksprache mit der Stadtverwaltung Versmold gehalten.

Hierbei wurde mitgeteilt, dass an der Allensteiner Strafle eine Wohnbebauung
moglich sein wird. Ob die Flache an der Stral3e ,,Alte Landwehr* ebenfalls fiir eine
Wohnbebauung genutzt werden kann, ist nur iiber eine schriftliche Bauvoran- frage
zu kldren. Aufgrund der vorhandenen Bebauung an der Strale ,,Alte Landwehr* auf
der stidwestlichen Straenseite (Hausnummern 46 — 56) geht der Unterzeichner
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davon aus, dass die Grundstiicksfldche auf dem zu bewertenden Grundstiick parallel
zur Strafle ,,Alte Landwehr* ebenfalls fiir eine Wohnbebauung genutzt werden kann —
siehe rot angelegte Fldche Lageplan (Grof3e etwa 1.871 m?) auf der Seite 38.

Fiir einen Teilbereich des zu bewertenden Grundstiicks (griin angelegte Flidche im
Flachennutzungsplan — Grofe etwa 670 m?) sieht der Unterzeichner nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Moglichkeit fiir eine Wohnbebauung. Der derzeit auf dem
Grundstiick errichtete Gebdudekomplex genief3t Bestandschutz.

Fiir eine Bebauung der im Lageplan rot angelegen Fliche ist eine Parzellierung
erforderlich. Da zum jetzigen Zeitpunkt noch keine Aussage dazu getroffen werden
kann, wie und in wie viele Teilstiicke die im Lageplan rot angelegte Fldche
aufgeteilt wiirde, setzt der Unterzeichner fiir die Teilung tiberschlége Kosten in
Hohe von 15.000,- € an. Fiir eine genauere Ermittlung der Teilungskosten muss erst
ge- klart werden, wie das Grundstiick aufgeilt werden soll. Erst danach kann ein Ver-
messungsbiiro die genaueren Teilungskosten ermitteln.

Eine rechtsverbindliche Aussage zum Maf} der baulichen Nutzung, kann nur
iiber eine schriftliche Bauvoranfrage bei der Stadtverwaltung Versmold gemacht
werden.
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Grundstiicksgrofle

Das zu bewertende Grundstiick weicht mit seiner Gro3e von 2.541 m?, von der Grof3e
des Bodenrichtwertgrundstiicks (600 m?) ab.

Der relative Bodenwert [€/m?] ist abhéngig von der Grundstiicksfliche. Mit groBBer
werdender Flache sinkt im Allgemeinen der relative Bodenwert.

Der Gutachterausschuss des Kreises Giitersloh hat Kaufpreise von Grundstiicken
untersucht und dabei festgestellt, dass bei einer Grundstiicksgrofle zwischen 200 m?
bis 900 m? keine signifikante Abhédngigkeit zur Grundstiicksgroe zum Kaufpreis pro
m? gegeben ist.

Durch eine Aufteilung des zu bewertenden Grundstiicks in mehrere Teilstiicke, wiir-
den diese in ihren Einzelgrofen in einer Spanne von 200 — 900 m? in der GroBe des
Bodenrichtwertgrundstiicks liegen. Eine Anpassung des fiir die Ermittlung des
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Bodenwertes zugrunde gelegten Bodenrichtwert aufgrund der GrundstiicksgroBe ist
daher nicht erforderlich.

sonstige Eigenschaften

Ansonsten weicht das zu bewertende Grundstiick in seinen den Bodenwert
beeinflussenden Eigenschaften, nicht von den Eigenschaften des fiir die Ermittlung
des Bodenwertes zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicks ab.

Der Unterzeichner bewertet daher die im Lageplan auf der Seite 38 rot angelegte
Flache des Grundstiicks mit dem Bodenrichtwert von 190,- €/m?2. Die im Lageplan
griin angelegte Fliche, bewertet der Unterzeichner als mogliches Gartenland mit
35 % des Bodenrichtwertes.

Bodenwert

Flurstiick 2023
Grofe 2.541 m?

Bodenrichtwert — siehe Seite 36 190,00 €/m?

Bodenwert — rot angelegte Fldche
im Lageplan auf der Seite 38
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190,- €/m? * 1.871 m? = 355.490,- €

Bodenwert — griin angelegte Flache
im Lageplan auf der Seite 38

190,- €/m? * 670 m* * 0,35 = 44.555,- €
Kosten fiir Teilung (grobe Schitzung) = -15.000.- €
Bodenwert gesamt = 385.045,- €
Bodenwert gerundet = 385.000,- €

VI1.2.1 Grundlagen des Ertragswertverfahrens

Allgemeines Ertragswertverfahren §28

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus 1. dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und 2. dem Bodenwert. Der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jéhrlichen Reinertragsanteils der
baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
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zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Reinertrag; Rohertrag § 31

(1) Der jéhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten. (2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrégen; hierbei sind die
tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung
des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den
vertraglichen Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten § 32

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zuléssige
Nutzung entstehenden regelmiBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren 1. die Verwaltungskosten, 2. die Instandhaltungskosten,
3. das Mietausfallwagnis und 4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2)  Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die
Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3)  Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wéhrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

4) Das Mietausfallwagnis umfasst 1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch
uneinbringliche Zahlungsriickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind, 2. das Risiko von bei
uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom
Eigentiimer zusétzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie 3. das Risiko von
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uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhiltnisses oder auf Rdumung.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz § 33

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz
2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach Maf3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Barwertfaktor § 34

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu
legen. (2) Der jéhrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

gr=1

. i q=1+LZ LZ==L
qtx(g-1)

Kapitalisierungsfaktor (KF) =

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsfull
n = Restnutzungsdauer

Baumiéingel und Bauschiden

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauméngeln oder Bauschéden nach den am
Wertermittlungsstichtag dafiir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung
grundsétzlich anerkannte Methode.

Die Wertminderung wegen Bauméingeln und Bauschiiden darf gleichwohl nicht mit den
Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese
Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt
entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Bauméngel und Bauschdden
wertmindernd berticksichtigt.

Im Rahmen der Wertermittlung von Grundstiicken ist bei der Bemessung der Wertminderung
wegen Baumédngeln und Bauschdden (Instandhaltungsriickstau) eine Unterscheidung nach
disponiblen und nicht disponiblen Instandsetzungskosten zweckmafig.
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Nicht disponible Instandsetzungskosten

Unabweisliche (nicht disponible) Instandsetzungskosten sind die Kosten solcher Mafinahmen,
die aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden 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.

Disponible Instandsetzungskosten

Disponible Instandsetzungskosten sind die Kosten solcher Maflnahmen, deren Durchfiihrung
auch unter dem Gebot der ordnungsmafBigen Bewirtschaftung nicht zwingend erforderlich ist, wie
z.B. eine fehlende oder mangelhafte Kellerisolierung mit entsprechenden Mangelfolgeschidden fiir
nicht benutzte Kellerrdume. Dies gilt aber auch fiir andere Bauméngel und Bauschidden, von
denen keine spiirbare Nutzungsbeeintrichtigung ausgeht. Wenn zum Beispiel sich eine
kostenintensive Kellerisolierung schon im Hinblick auf die begrenzte Restnutzungsdauer des
Gebdudes nicht ,,rechnet* und diesem Mangel im gewohnlichen Geschéftsverkehr gegeniiber
einem vergleichbaren isolierten Objekt mit einem Abschlag Rechnung getragen wird, der geringer
als die Isolierungskosten ausfillt, verbietet es sich, die ,,vollen* Schadensbeseitigungskosten als

,2Abweichung vom normalen baulichen Zustand* gegen zurechnen.

VI1.2.2 marktiibliche Nettokaltmieten
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Wohnungen I, 11, II1, IV

Zur Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Ertrige (Jahresrohertrag) fiir das Wohn-
nungen, greift der Unterzeichner auf den Mietspiegel 2024 von Versmold sowie
Daten aus dem Grundstiicksmarkt zuriick.

Der Mietspiegel 2024 gilt ab dem 1. Juli 2024. Der Mietspiegel ist eine
Orientierungshilfe, die es den Vertragspartnern ermdglichen soll, die Miethohe einer
Wohnung unter Beriicksichtigung von Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschliellich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
eigenverantwortlich zu vereinbaren. Gleichzeitig ist er ein Begriindungsmittel nach §
558a Abs. 2 Nr. 1 BGB in Verbindung mit § 558d Abs. 1 BGB.

Der Mietspiegel gilt nicht fiir:

*  Wohnungen, deren Erstellung oder Modernisierung mit Mitteln 6ffentlicher
Haushalte gefordert wurden und deren Miethdhe deshalb derzeit nocheiner
Preisbindung unterliegen;

*  Wohnungen, die nur zum voriibergehenden Gebrauch (maximal sechs Monate)
vermietet wurden,;

*  Wohnraum, der Teil eines Studenten-, Jugend-, Altenwohnheims oder sonstigen
heiméhnlichen Unterkunft ist;

*  Wohnungen mit gemél Mietvertrag gewerblich oder teilgewerblich genutzten
Raumen;

*  Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen, fiir die der Mieter eine erméfigte
Miete zahlt;

*  mobliert oder teilmdbliert vermietete Wohnungen, wobei unter
Moblierung/Teilmdblierung nicht Einbauschrianke, Durchreichen, Einbaukiichen
u. 4. verstanden werden;

* nicht abgeschlossene Wohnungen;

*  Wohnungen, deren Kiiche, Toilette und Bad, wenn vorhanden auch von anderen
Mietparteien mitbenutzt werden;

*  Wohnungen mit WC auf3erhalb der Wohnung; [ ] Wohnungen, die kleiner 25 m?
sind.

Das Gebdude Nr. 1 wurde gemél Bauakte der Stadt Versmold im Jahre 1948
errichtet und zwischenzeitlich im Innenbereich renoviert. Das Obergeschoss des

Beckhausstrafle 260 — 33611 Bielefeld — Tel. 0521/82760 oder 82166— Fax 0521/871194 Email
uwejustus@aol.com — Handy 0171 21 333 53




DIPL.-ING. UWE JUSTUS

VON DER IHK OSTWESTFALEN ZU BIELEFELD OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSS DER STADT BIELEFELD

GUTACHTEN NR. 56/1/25/9391
Gebéudes Nr. 2 wurde geméll Bauakte der Stadt Versmold im Jahre 1983 zu
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Wohnungen ausgebaut. Der Unterzeichner stuft die Wohnungen unter

Berticksichtigung der Baujahre sowie der umfangreichen Renovierungen im

Gebédude Nr. 1 in die Baujahresklasse 1978 bis 1994 ein.

Mietspiegel der Stadt Versmold 2024
Giiltig ab 01.07.2024
Ortsibliche Vergleichsmiete (Stichtag 1. Januar 2024)
Netto-Kalimiete in Euro je Quadralmeter monatlich

Pro Tabellenfeld sind unt

aufgefiihri: Mi

Grau unterlegte Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensatze)

sowie unterer und oberer Wert der 2/3-Spanne

Baualtersklasse | pis 1960 1061 bis 1968 bis 1978 bis 1995 bis 2003 bis 2013 bis 2020 bis
Grofenklasse 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
25 m? 6,22 573 6,34 6,87 7.10 6,01 8,47 9,05
bis 50 m* 480-795 | 438-695 | 463-796 | 550-812 | 608-808 | 571-816 | 7,24-9,68 | 7,55- 10,66
{iber 50 m? 5,77 5,60 5,82 6,29 6,40 7,04 7,80 9,25
bis 65 m* 471-672 | 459-668 | 467-689 | 530-724 | 548-740 | 602-796 | 681-8,66 | 7,85-10,61
tiber 65 m? 5,53 5,64 5,60 6,06 6,22 6,75 7,69 8,41
bis 80 m* 441-690 | 468-665 | 453-663 | 523-687 | 544-698 | 571-7,78 | 6,88-8,45 | 747-942
tiber 80 m? 5,67 5,59 5,67 5,96 6,13 6,71 7,91 8,83
big 85 m? 455.660 | 468-650 | 464-682 | 502-688 | 527-704 | 593-753 | 6,87-0.08 | 7,88-10,08
518 5,86 5,61 573 5,96 6,56 7,42 8,55
uber 95 m?
3,90-637 | 440-7,18 | 448-676 | 470-672 | 501-680 | 534-779 | 6,17-874 | 7,05-9,65

Hieraus ergeben sich unter Beriicksichtigung der Baujahresklasse sowie der Grof3en
folgende Mietspannen (Nettokaltmiete ohne Betriebskosten):

Einheit Nr. I & II — Grofle 50 bis 65 m?

e Minimum

e Median

5,30 €/m?
6,29 €/m?
*  Maximum 7,24 €/m?

Einheit Nr. III — Grofie 80 bis 95 m?

e Minimum

e Median

5,02 €/m?
5,96 €/m?
* Maximum 6,88 €/m?

Einheit Nr. IV — Grofle iiber 95 m?

*  Minimum 4,70 €/m?
5,73 €/m?

e Median
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*  Maximum 6,72 €/m?
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Die Einheit Nr. IV wurde im Innenbereich saniert, erstreckt sich iiber 2 Etagen und
hat einen eigenen Zugang wie ein Einfamilienhaus. Dies wurde bei der Ermittlung der
Nettokaltmiete fiir diese Einheit beriicksichtigt.

gewerblich genutzte Bereiche

Grundlage fiir die Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmieten ist der
Gewerbemietspiegel 2020 der IHK Bielefeld. Fiir Versmold werden folgende
Nettokaltmieten ausgewiesen:

Geschiftslage /-typ 2020 2020 2015 2015 VERSMOLD
von bis von bis
Innerstidiische Lage 4,00 £/m? 11,00 £/m? 4,00 £/m? 11,00 €/m?
Ortsteilzentrum 3,50 £/m? 6,00 £/m? 3,50 £/m? 6,00 £/m?
Biiro 3,50 £/m? 6,50 €£/m? 3,00 €/m? 6,50 €/m?
Lager/Produktion 1,50 £/m2 3,50 £/m? 1,00 €/m? 3,50 £/m?
Aufstellung Mieten und Mietflichen Wohnungen
Nettokaltmiete | Nettokaltmiete
pro Monat pro m*Monat
ohne ohne _ -
Betriebskosten | Betriebskosten marlktubllch mar!(tubllch
N laut Angabe laut Angabe emelbarle emelbarfe
Gebalude- ) ) . derzeit derzeit Nettokaltmiete Nettokaltmiete
teil Lage Mieter derzeit GroRe pro m?Monat Bemerkungen pro Monat
1 EG - Einheit Nr. IV Eigennutzung 160,97 m? € € 6,00 € Lage / GroRe usw. 965,82 €
2 OG - Einheit Nr. | vermietet 52,83 m? 400,20 € 7,58 € 6,30 € 332,83 €
2 OG - Einheit Nr. 1l Leerstand 64,61 m? € € 6,30 € nach Instandsetzung 407,04 €
2 OG - Einheit Nr. lll vermietet 86,96 m? 442,72 € 5,09 € 6,00 € 521,76 €
2und 3 |EG - Lagerflachen Eigennutzung 569,86 m? € € 2,00 € 1.139,72 €
4 Sozialrdume vermietet 162,42 m? 2,00 € vermietet zwischen 324,84 €
Fischer GBR + Fischer
5 EG - Lagerflachen vermietet 153,02 m? 672,27 € 2,13 € 2,00 € Fleischhandel 306,04 €
6 Reihengaragen Eigennutzung 4,00 Stiick € € 30,00 € 120,00 €
6 Abstellraum Eigennutzung 1,00 Stiick € € 10,00 € 10,00 €
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Wohnflache gesamt 365,37 m?
Nutzflache gesamt 885,30 m?
Gesamt monatlich 1515,19€ 4.128,05 €
Gesamt janriich 18.182,28 € 49.536,62 €

VI1.2.4 Bodenwertverzinsungsbetrag

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Erkenntnis; dass der Reinertrag aus dem
Objekt die Verzinsung der Investition darstellt und zwar die Verzinsung sowohl der
Investition in den Grund und Boden wie auch der in die Aufbauten (z.B. ein
Mehrfamilienhaus oder ein Wohn- und Geschiftshaus).

Es ist bekannt, dass der Boden unvergénglich ist, wihrend die Gebédude auch bei
ordnungsgemaéfer Instandhaltung nur eine begrenzte technische und vor allem
wirtschaftliche Nutzungsdauer haben.

Der Reinertrag ist daher - wie oben bereits angesprochen - aufzuspalten, in die
Verzinsungsanteile des Bodens und der baulichen Anlagen; die Rede ist auch vom
gespalteten Verfahren.

Die Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrages ist nur die der jeweiligen Bebauung
anzurechnende Grundstiicksflache zu Grunde zu legen, d.h. die bebaute Flache

einschlieBlich der sog. Umgriffsflache.

Selbststindig nutzbare Teilflachen des Grundstiicks bleiben gemdfl ImmoWertV einer
gesonderten Wertermittlung vorbehalten.

Im vorliegenden Fall wird der gesamte Bodenwert mit 385.000,- € (siehe Seite 40) fiir
die Bodenwertverzinsung in Ansatz gebracht.

VI1.2.5 Bewirtschaftungskosten

[ IBewirtschaftungskosten 27,1 %
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Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung

Art der Flache GroRe pro m?Jahr Gesamt
Wohnflachen 365,37 m? 14,00 € 5.115,18 €
Nutzflachen 885,30 m? 4,50 € 3.983,85 €
Garagen 4,00 Stiick 104,00 € 416,00 €
Abstellraum 1,00 Stiick 50,00 € 50,00 €
Wohn- und Nutzflache 1.250,67 m?
Gesamt Instandhaltung 9.565,03 €
Jahresrohmiete 49.537 €
Anteil BWK Instandhaltung 19,3%
5 Einheiten 3,5%
Verwaltung (je Einheit 351,00 €)
Verwaltung (Garage 46,00 €) 4 Einheiten 0,3%
Verwaltung (AuBenstellplatze 46,00 €) 0 Platze 0,0%
Mietausfall 4,0%
Gesamt 27,1%
gerundet 27,1%

VI1.2.6 Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss des Kreises Giitersloh hat in seinem
Grundstiicksmarktbericht Liegenschaftszinssétze veroffentlicht. Fiir gemischt
genutzte Gebdude mit einem gewerblichen Anteil von 20% bis 80 % vom
Rohertrag, betrdgt der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 4,1 % mit einer
Standardabweichung von 1,55 %. Hieraus ergibt sich eine Spanne von 2,55 % bis
5,65 %. Der Liegenschafts- zinssatz stiitzt sich auf 27 ausgewertete Kauftille aus
den Jahren 2023 und 2024.

Der Liegenschaftszinssatz wird beeinflusst durch
* Lage des Objektes

* Gestaltung der Mietvertrage
* Bonitét des Mieters
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» gebdudekundliche Konzeption
* Restnutzungsdauer des Objektes

*  Marktsituation
* GroBe des Objektes

Aufgrund des derzeitigen Zinsniveaus am Kapitalmarkt fiir Baudarlehn und den damit
verbundenen Auswirkungen auf den Grundstiicksmarkt und damit auf die Kaufpreise,
ermittelt der Unterzeichner einen Liegenschaftszinssatz von 4,1 %.

VI1.2.7 Nutzungsdauer (Gesamt- und wirtschaftliche Restnutzungsdauer)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Zu bedenken dabei ist, dass es hdufig durch umfangreiche Objektmodernisierung zu
einer Verldngerung der Nutzungsdauer kommt. Mangelhafte Pflege bzw.
unzureichende Unterhaltung der Gebdudesubstanz fithren regelméBig zu einem
Substanzverfall und damit zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer.

Es ist dabei sachgerechter, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am
Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und
Unterhaltungszustandes zu schétzen und nicht schematisch als Differenz zwischen
Gesamtnutzungsdauer abziiglich Lebensalter zu errechnen.

Als Gesamt-Nutzungsdauer (GND) werden fiir die Gebdude 60 - 80 Jahre
angesetzt.

Der Unterzeichner schitzt aufgrund der Baujahre der Gebédude, den vorgenommen

Renovierungen im Gebdude Nr. 1, eine gewogene wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von geschiitzt 20 Jahren.

V1.2.8 objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zur Beriicksichtigung der angefiihrten Bauschidden / Reparaturstau usw. (sieche Seiten
20, 24, 27) verbleibt nach Anrechnung einer Alterswertminderung sowie unter
Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ein Ansatz von 120.000,- €,
um den der ermittelte Ertragswert gemindert wird. Der Ansatz stellt den Einfluss
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der Bauschiden usw. auf den Verkehrswert dar und nicht die volle Hohe der

Instandsetzungskosten.

VI1.2.9 Ertragswertberechnung

Nettokaltmiete pro
Jahresrohertrag Monat - Seite 46
Gebaudkomplex 1.250,67 m* 4.128,05 € ® 12 = 49.537 .- €
Jahresrohertrag gesamt = 49.537 .- €
27,19 49. -
abziiglich Bewirtschaftungskosten 71 %  von 9-537-€ -13.424 .- €
= 36.113 .- €

Reinertrag - siche Seite 47
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4,1 % 385.000 .- €
abziiglich Bodenwert (Seite 40, 46, o vom = -15.785.- €

47) am Reinertrag

Zwisch
wischensumme _ 20.328 - €
60 - 80
Gesamtnutzungsdauer Jahre
gewogene
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 20 Jahre
Barwertfaktor einer jihrlich
nachschiissigen
Zeitrente - Vervielfiltiger- bei einem 4,10% und
Kapitalisierungszinssatz von einer
Restnutzungsdauer von 20 Jahren = 13,47
13,47 * 20.328.- € = 273.818 .- €
. . . = 385.000 .- €
zuziiglich Bodenwert - siche Seite 40 —_—
vorliufiger Ertragswert
= 658.818 .- €
Beriicksichtigung der ,,besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale" (Bauschiiden usw.) - siche Seite 49 = -120.000 .- €
Ertragswert _ 538.818 .- €
Ertragswert gerundet = 540.000 .- €

VII. Verkehrswert

Zur Ableitung des Verkehrswertes (Marktwert) aus dem angewandten Ermittlungsverfahren, ist
der § 194 BauGB zu beachten. Dieser wird wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
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Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.*

Objekte dieser Art werden auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Ertrdge am
Grundstiicksmarkt gehandelt. Der Unterzeichner leitet daher den Verkehrswert aus dem

ermittelten Ertragswert ab. Zu- oder Abschldge auf den ermittelten Ertragswert sind nicht
erforderlich.

Der Unterzeichner schitzt den Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks einschl. der
vorhandenen Bebauung per 26-05-2025 auf gerundet

540.000.- €

VII1.2 Plausibilititskontrolle

Die Wertermittlungsergebnisse sind gem. § 8 Abs. 1 ImmoWertV zu plausibilisieren. Die
Plausibilisierung kann nur an Hand der allgemeinen Wertverhéltnisse durchgefiihrt werden, da
auch die Ausgangsdaten (abgeleitete Daten der Gutachterausschiisse) auf allgemeinen
Wertverhéltnissen beruhen.

Der Verkehrswert pro m? Wohn- und Nutzfldche, ohne Beriicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen, betrigt 528,- €/m?

Der Rohertragsvervielfiltiger, ohne Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen, betrdgt 13,3. Der Gutachterausschuss weist fiir gemischt genutzte

Gebdude einen Rohertragsvervielféltiger von 11,1 bis 21,9 aus.

VIL.3 Einzelbewertung der Flurstiicke

keine

VIIL.4 Ersatzwerte
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keine

Ich habe das oben bezeichnete Grundstiick am 20-02-2025 besichtigt und dessen Identitdt anhand
der in den Grundstiickspapieren enthaltenen Kennzeichnung festgestellt.

Bielefeld, den 27-05-2025
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Anlagen: Anliegerbescheinigung
Lageplan
Grundrisse und Schnitte
Berechnungsanlagen

Fotos vom Tage der Besichtigung

VIII. Literaturnachweis und Grundlagen

ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.05.2010
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BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 184) geéndert
worden ist
BauNVO
21. November 2017 (BGBIL. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176) gedndert worden ist"
Vergleichswertrichtlinie
Ertragswertrichtlinie

Wertermittlungsrichtlinie

BGB
biirgerliches Gesetzbuch

Berechnung der Wohnfléiche
gemil WoFIV

Berechnung der Nutzflichen

Kosten im Hochbau gemél
DIN 276 (Juni 1993)

Bodenrichtwert
Gutachterausschuss des Kreises Giitersloh, Stichtag der Bodenrichtwertkarte 01-01-2025

Grundstiicksmarktbericht
Gutachterausschuss des Kreises Giitersloh 2025

Kopie Grundbuch vom 21-01-2025
Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Versmold
Mietspiegel der Stadt Versmold 2024

IHK Bielefeld Mietpreisatlas 2020
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LITERATUR
GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert
IVD-Informationsdienst
M. Vogels - Grundstiicks- und Gebdudebewertung - 5. Auflage
Kleiber - Verkehrswertermittlung von Grundstiicken 7. Auflage
Streich - Praktische Immobilienbewertung
Sprengnetter
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Marktwertermittlung
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