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EXPOSE-INTERNETVERSION

Das Gutachten ist nur in Ausziigen dargestellt, in der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Giitersloh
kann das Originalgutachten innerhalb der Sprechzeiten eingesehen werden.

Im Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen des Amtsgerichts Giitersloh

11a K 3/24

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Giitersloh, Blatt 33718
eingetragenen 135/1000 Miteigentumsanteils an dem mit
einem Mehrparteienhaus mit 7 Wohneinheiten bebauten
Grundstiick in 33330 Glitersloh, Rudolstadter Weg 4,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2.

Obergeschoss links, im Aufteilungsplan mit Nr. 6
bezeichnet.
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Wohnung Nr. 6 im 2. Obergeschoss links

Der Verkehrswert des unbelasteten Wohnungseigentums

(ohne Belastung der Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des
Wohnungsgrundbuchs von Giitersloh Blatt 33718)

wurde zum Stichtag 14.Mai 2024 ermittelt mit rd.

104.000,00 €

im Wohnungsgrundbuch von Giitersloh, Blatt 33717
eingetragenen 135/1000 Miteigentumsanteils an dem mit
einem Mehrparteienhaus mit 7 Wohneinheiten bebauten
Grundstiick in 33330 Glitersloh, Rudolstadter Weg 4,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2.
Obergeschoss rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 5
bezeichnet.

Wohnung Nr. 5 im 2. Obergeschoss rechts

Der Verkehrswert des unbelasteten Wohnungseigentums

(ohne Belastung der Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des
Wohnungsgrundbuchs von Giitersloh Blatt 33717)

wurde zum Stichtag 14.Mai 2024 ermittelt mit rd.

111.000,00 €

215.000,00 €

Dipl-Ing. Architektin Bettina Kaltenbach Immobilienbewertung - Nikolaus-Diirkopp-StrafSe 4a - 33602 Bielefeld
Tel 0521.966 9717 - Fax 0521.966 97 25 - info@kaltenbach-immobilienbewertung.de - www.kaltenbach-immobilienbewertung.de
Bankverein Werther: IBAN DE 57 4726 01218300 344100 - BIC DGPBDE3MXXX - Steuer Nr, 305/5106/1832

Sachverstandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Objektart: e Wohnungseigentum in einem dreigeschossigen, voll

s NS ' unterkellertem Mehrparteienhaus mit 7 Wohneinheiten

o Das Wohnungseigentum Nr. 5 befindet sich im 2.
Obergeschoss (rechts), mit Balkon und einem Kellerraum

o Das Wohnungseigentum Nr. 6 befindet sich im 2.
Obergeschoss links, mit Balkon und Kellerraum

Kurzbeschreibung: AZ 11a K 3/24

Baujahr gemaf Bauakte: e 1972
Grundstticksgrofe: o 505m?
Wohnflache gemaR Teilungserklarung: e rd. 76 m? Sondereigentum Nr. 5

e rd. 76 m? Sondereigentum Nr. 6

Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 5 e 111.000,00 Euro
Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 6: o 104.000,00 Euro
e 215.000,00 Euro insgesamt

Verkehrswertdefinition gemaR § 194 BauGB (Baugesetzbuch):

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Mit anderen Worten:

"Der Verkehrswert ist der im nachsten Verkaufsfall am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis”

oder aber

"Der Verkehrswert ist der Preis, den ein wirtschaftlich verniinftig handelnder Marktteilnehmer unter Berlcksichtigung aller
objektspezifischen Merkmale des Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag durchschnittlich zu zahlen bereit ist."

oder

"Der Wert fiir Dritte."

Der Verkehrswert, der als Preis festzulegen ist, bezieht sich immer auf einen bestimmten Stichtag. Hierbei handelt es sich
um einen Preis, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr auf einem freien Markt zustande kommt. Rechtliche
Gegebenheiten, privatrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher Natur, sind in ihrem Werteinfluss zu berticksichtigen. Die
tatsachlichen Eigenschaften beziehen sich auf das Grundstiick als solches mit seinen Eigenschaften (GroRe, Lage,
Baugrund usw.) und die sonstige Beschaffenheit u.a. auf den Zustand und die Eigenschaften der baulichen Anlagen und
Nutzungsart und Nutzungsméglichkeiten. Mit dem sonstigen Gegenstand sind andere Rechtsformen als Volleigentum an
einem Grundstiick bezeichnet, wie beispielsweise grundstiicksgleiche Rechte wie Wohnungseigentum oder Erbbaurecht.
Ungewdhnliche und persdnliche Verhaltnisse diirfen nicht beriicksichtigt werden. Hierbei handelt es sich beispielsweise
um ein auBergewohnliches Kaufinteresse eines Vertragspartners oder um einen Verkauf unter Verwandten.
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art der Bewertungsobjekte: Die Sondereigentume Nr. 5 und Nr. 6 befinden sich beide im 2.
Obergeschoss eines zweigeschossigen und voll unterkellerten
Mehrparteienhauses.

Im Wohnungsgrundbuch von Giitersloh, Blatt 33717 eingetragener
135/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem mit einem
Mehrparteienhaus mit 7 Wohneinheiten bebauten Grundstiick in 33330
Gutersloh, Rudolstadter Weg 4, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 2. Obergeschoss rechts, nebst Balkon und
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet.

Im Wohnungsgrundbuch von Gdtersloh, Blatt 33718 eingetragener
135/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem mit einem
Mehrparteienhaus mit 7 Wohneinheiten bebauten Grundsttick in 33330
Gltersloh, Rudolstadter Weg 4, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 2. Obergeschoss links, nebst Balkon und
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet.

Objektadresse: Rudolstadter Weg 4
33330 Gltersloh
Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Giitersloh, Blatt 33717, Ifd. Nr. 1im BV
Wohnungsgrundbuch von Gitersloh, Blatt 33718, Ifd. Nr. 1im BV
Katasterangaben: Gemarkung Giitersloh, Flur 10, Flurstlick 442 (505 m?)

d 443 mH

"IIM 5 442 | .'

=

Auszug aus der Liegenschaftskarte

a
5
i

bap 11peisjopny

1.2 Angaben zum Auftrag

Gutachtenauftrag: Gemal} Schreiben des Amtsgerichts Giitersloh vom 05.04.2024, soll
durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
der Sondereigentume Nr. 5 und Nr. 6 ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 14.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 14.05.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Uber den Ortstermin am 14.05.2024 wurden die am Verfahren

Beteiligten, durch ein Schreiben der Sachverstandigen vom
29.04.2024, fristgerecht informiert.

Umfang der Besichtigung: Die Sondereigentume Nr. 5 und Nr. 6, sowie das gemeinschaftliche
Eigentum konnten in Augenschein genommen werden.
Dauer der Besichtigung: Wohnung Nr. 5 mit Kellerraum (25 Minuten)
und Wohnung Nr. 6 mit Kellerraum und gemeinschaftlich genutzte
Raume im Kellergeschoss (45 Minuten)

Teilnehmer am Ortstermin: Die jeweiligen Mieter der Wohnungen Nr. 5 und Nr. 6 und die
Sachverstandige.
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herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,  Vom Amtsgericht Giitersloh wurden fiir diese Gutachtenerstellung die
Informationen: beglaubigten Grundbuchausziige vom 20.02.2024 und ein Schreiben
des Zwangsverwalters vom 29.09.2022 zur Verfligung gestellt.

Vom Zwangsverwalter wurden der Sachverstandigen folgende
Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

Wirtschaftsplan 2022/2023 Sondereigentum Nr.5/ 2. OG. rechts
Wirtschaftsplan 2022/2023 Sondereigentum Nr. 6 / 2.0G. links
Protokoll der Eigentlimerversammlung vom 08.09.2022
Mietvertrag Wohnung Nr. 5, Mietbeginn 01.05.2022

Mietvertrag Wohnung Nr. 6, Mietbeginn 15.01.2017
Kontaktdaten der Mieter zur Abstimmung des Ortstermins
Beglaubigte Abschrift der Teilungserklarung vom 05. Juli 2011
(UR. Nr. 1718 fur 2001 Rudolstadter Weg 4 vom 13. November
2001)

Von der Hausverwaltung wurden der Sachverstandigen folgende
Unterlagen, bzw. Informationen zur Verflgung gestellt:

e Energieausweis nach dem Bedarf aus dem Jahr 2014
e Geplanter Austausch der zentralen Heizungsanlage

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

beschafft:

o Auszug aus der Stralenkarte (markidaten-
support@support.sprengnetter.de) vom 29.04.2024

e Auszug aus dem Stadtplan Uber den (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 29.04.2024

o Auszug aus der Katasterkarte (iber den (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 29.04.2024

o Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (iber das Internetportal
www.boris.nrw.de 19.10.2023

e Preisspiegel Wohnmieten fiir die Auswerteregion 33330 und
Gutersloh (marktdaten-support@support.sprengnetter.de ) vom
29.04.2024

e Fotolbersichtsplan (marktdaten-support@support.sprengnetter.de )

vom 29.04.2024

Auskunft aus dem Altlastenkataster 19.07.2024

Auskunft aus dem Baulastenkataster 19.07.2024

Fotos vom Ortstermin am 14.05.2024

Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation vom

30.07.2024

Mietspiegel 2024 der Stadt Glitersloh

o Auskunft zum Immobilienrichtwert des Gutachterausschusses des
Kreises Gltersloh vom 18.07.2024 (Stichtag 01.01.2024)
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Das 1972 errichtete dreigeschossige, voll unterkellerte Mehrfamilienhaus mit 6 Wohnungen und nicht ausgebautem
Dachgeschoss wurde 2001 in Wohnungseigentum umgewandelt.

Im Jahr 2018 wurde die Genehmigung fiir den nachtraglichen Ausbau des Dachgeschosses zu einer weiteren Wohnung
erteilt. Bereits in der Teilungserklarung vom 13.11.2001 wurde klargestellt, dass am Dachgeschoss weiteres
Sondereigentum gebildet werden kann und der jeweilige Eigentiimer des noch nicht ausgebauten Dachgeschosses
berechtigt und ermachtigt ist, diese Einheit zu Wohnzwecken auszubauen.

1.3  Besonderheiten des Auftrags

Am 14. Mai 2024 konnten die Wohnungen Nr. 5 und Nr. 6, sowie die gemeinschaftlich genutzten Rdume im
Kellergeschoss von innen und auflen in Augenschein genommen werden.

Bei Besichtigung der Wohnung Nr. 6, wurde ein wesentlich héherer Instandhaltungs- und Renovierungsstau festgestellt
als in der Wohnung Nr. 5.

Im Gutachten berticksichtigt die Sachverstandige den ,lber das tbliche hinausgehenden Instandhaltungsstau” pauschal
bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG).

GemaR vorliegendem Protokoll der Eigentimerversammiung vom 08.09.2022 wurde Giber den Einbau, bzw. Austausch
der Olheizung aus dem Jahr 2000 beraten. Dieser Tagespunkt wurde aber vertagt und soll in einer auerordentlichen
Eigentimerversammlung abgehandelt werden. Nach Auskunft der derzeit tatigen Hausverwaltung, hat die angekiindigte
auferordentliche Versammlung aber noch nicht stattgefunden.

Derzeit befindet sich die zentrale Heizungsanlage im Kellergeschoss des Rudolstadter Weges Nr. 4 und versorgt
ebenfalls die Wohnungen im Rudolstadter Weg Nr. 3 und Nr. 5.

Diese Regelung stammt aus der Zeit als die 3 Gebaude noch nicht in Wohnungseigentum aufgeteilt und in einzelne
Grundstiicke aufgeteilt waren. Aus diesem Grund wurde in Abteilung Il der Wohnungsgrundblicher des Hauses Nr. 4,
eine Grunddienstbarkeit (Nutzung der Heizungs-, Tank- und Warmwasserversorgung) zugunsten der jeweiligen
Eigentiimer der Grundstlicke Gemarkung Giitersloh Flur 10, Flurstiicke 441 und 443 eingetragen.

Die Entscheidung Uber die Form und Qualitat der neuen Heizungsanlage steht zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2024
noch aus. Es wird geklart werden mussen, ob weiterhin nur eine zentrale Heizungsanlage alle Hauser versorgt, oder ob
jedes der drei Gebaude eine eigene Heizungsanlage erhalten soll. Dabei wird es von den damit verbundenen Kosten
abhangen und dartiber muss die gesamtes Eigentiimergemeinschaft noch entscheiden.

Tatsachlich werden die Kosten des Heizungsaustausches Uber eine Sonderumlage erfolgen missen, da die anteilige
Instandhaltungsriicklage gemaR Wirtschaftsplan 2022/2023, bei rd. 525 € gelegen hat.

In der Eigentimerversammlung vom 08.09.2022 wurde einstimmig beschlossen, dass die Gebaude einen
Glasfaseranschluss bekommen sollen. GemaR vorliegendem Angebot belaufen sich die Kosten je Wohneinheit auf 425
€, zzgl. rd. 594 € fiir die Hausanschlussgebtihren. Diese Kosten sollen dem Riicklagenkonto entnommen werden.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211  GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2  Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Nordrhein-Westfalen
Kreis Gutersloh mit ca. 381.100 Einwohnern (Stand 01.01.2024)

Gutersloh Innenstadt mit den umliegenden Stadtteilen (Avenwedde,
Blankenhagen, Ebbesloh, Friedrichsdorf, Hollen, Isselhorst,
Kattenstroth, Niehorst, Nordhorn, Spexard und Sundern) mit ca.
105.168 Einwohnern (Stand 01.01.2024)

nachstgelegene groRere Stadte:

o Bielefeld ist ca. 20 km entfernt

e Osnabriick ist ca. 54 km entfernt

e Miinsterist ca. 59 km entfernt
Landeshauptstadt:

e Disseldorf ist ca. 160 km entfernt
Bundesstrafen:

e B61istca. 3 km entfernt
Autobahnzufahrt:

e A2 Anschlussstelle 24 - Giitersloh ist ca. 9 km entfernt
Bahnhof:

e Bahnhof Gitersloh ist ca. 4,5 km entfernt

Flughafen:
e Paderborn-Lippstadt ist ca. 52 km entfernt

Das Ortszentrum und die Stadtverwaltung von Gitersloh sind ca. 4 km
entfernt. Der nachste Supermarkt ist ca. 1 km entfernt.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schulen und Arzte
sind im Stadltteil vorhanden.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in der StralRe Hofbrede, in
fublaufiger Entfernung.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, in zwei- bis dreigeschossiger
Bebauung.

Wahrend der Besichtigung waren keine Beeintrachtigungen
wahrnehmbar.

Topografie: Nahezu ebenes Grundstiick. Der Garten und die Balkone sind nach
Westen ausgerichtet.
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2.2  Gestalt und Form
Gestalt und Form:

.
]

1045
2.3  ErschlieRung, Baugrund etc.
Stralenart:

Blick in den Rudolstadter Weg

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

b

3ebIAIEE T

nodnlctadter W.
Ausschnitt aus der Karte Uberschwemmungsgebiete

Strallenfront am Rudolfstadter Weg:
e ca.15m

mittlere Tiefe:
e ca.32m

GrundstcksgroRe:
e insgesamt 505 m?

Bemerkungen:
¢ nahezu rechteckige Grundstlicksform

Reine Anliegerstralte
Der Rudolstadter Weg ist endgultig ausgebaut.

Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss.
Hinweis:

Nach Auskunft der Stadtwerke Gutersloh kann an das Wohnhaus an
die im Rudolstadter Weg verlegte Gasleitung angeschlossen werden.

Zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses.

Hinweis:

Die Wohnhauser Rudolfstadter Weg Nr. 3, 4 und 5 werden Uber eine
zentrale Heizungsanlage versorgt. Diese befindet sich im
Kellergeschoss des Hauses Nr. 4.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Hinweis:
Das Bewertungsgrundstlick liegt nach derzeitigem Kenntnisstand
aulerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Altlasten: Nach schriftlicher Auskunft vom 19. Juli 2024, wird das Grundsttick
nach derzeitigem Stand, nicht im Altlastenkataster des Kreises
Giitersloh geflihrt.
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2.4  Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

253 Bauordnungsrecht

Der Sachverstandigen liegen beglaubigte Grundbuchausziige vom
20.02.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs von
Gutersloh, Blatt 33717 und 33718 folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen:

e Grunddienstbarkeit (Nutzung der Heizungs-, Tank- und
Warmwasserversorgung) fur den jeweiligen Eigentimer des
Grundstlicks Gemarkung Giitersloh Flur 10, Flurstlicke 441 und
443 (eingetragen in Gltersloh Blatt 33705 bis 33712 und 33721
bis 33728). Unter Bezug auf die Bewilligung vom 4. Februar 2002
(UR.-Nr. 53/2002, Notar K., Milheim an der Ruhr) eingetragen am
7. Juni 2002.

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen:
o Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Giitersloh,
11a L 2/22). Eingetragen am 14.09.2022.

Lfd. 4 der Eintragungen:
o Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Gitersloh,
11a K 3/24). Eingetragen am 20.02.2024.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde am 19.07.2024
schriftlich erfragt.

Danach ist das Bewertungsgrundstiick nicht im Baulastenkataster des
Kreises Gltersloh eingetragen.

Aufgrund des Baujahres des Gebaudes kommt Denkmalschutz nicht in
Betracht.

Der Bereich des Bewertungsgrundstlcks ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist der Bebauungsplan
Nr. 43 (43/3) ,Stadtgebiet nérdlich der Hofbrede* rechtsverbindlich.
(Datum der Rechtskraft 14.11.1965)

WR= reines Wohngebiet

Il =3 Voligeschosse

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstlicksqualitat): Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlick ist bezlglich der Beitrage fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB bereits abgerechnet.
Anliegerbeitrage nach KAG werden in absehbarer Zeit nicht erhoben.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich am 30.07.2024 erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
mundlich oder schriftlich direkt bei den Amtern eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Mehrparteienhaus mit 7 Wohneinheiten bebaut. (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Die Wohnungen sind teilweise selbstgenutzt, oder vermietet. Die Sondereigentume Nr. 5 und
Nr. 6 sind vermietet.

GemaR vorliegendem Mietvertrag vom 26.04.2022 (Mietbeginn 01.05.2022) wird fiir das Sondereigentum Nr. 5 eine
tatsachliche Miete von 420 € zzgl. 180 € Nebenkosten monatlich gezahlt.

Das Sondereigentum Nr. 6 ist seit dem 15.01.2017 vermietet. Der Mietzins betrégt ebenfalls 420 € monatlich zzgl. 150
€ Nebenkosten.

Nach vorliegendem Wirtschaftsplan der Hausverwaltung fiir das Abrechnungsjahr 2022/2023 vom 20.06.2023, betragt
der anteilige Heiz- und Wasserverbrauch fir das Sondereigentum Nr. 5 fiir den Abrechnungszeitraum bei 2.800,00 €
und fir das Sondereigentum Nr. 6 bei 8.859,83 €.

Aufgrund der Verbrauche (Heizung und Warmwasser) wurden die monatlichen Vorauszahlungen flir beide Wohnungen
angepasst. Fiir das Sondereigentum Nr. 5 belduft sich das Hausgeld nun auf 373 € monatlich und fiir das
Sondereigentum Nr. 6 auf 827 € monatlich.

Der gravierende Unterschied zwischen den Verbrauchen der baugleichen und gleichgroen Wohnungen, ist
wahrscheinlich auf ein unterschiedliches Nutzerverhalten, oder Anzahl der Bewohner zurlickzufiihren.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der
eingesehenen Unterlagen und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihnrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflinrung im Bauijahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Offensichtlich erkennbare Baumangel und -schaden wurden nicht festgestellt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Mehrparteienhaus
3.21  Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweiseitig angebautes, voll unterkellertes, dreigeschossiges
o N Mehrparteienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.

Ansicht von der Strallenseite

Baujahr: 1972 (geméaR Bauakte)
Modernisierungen: In den vergangenen 20 Jahren wurden keine wesentlichen
Modernisierungen am Gebaude durchgefihrt.
Energieeffizienz: Es liegt ein Energieausweis nach dem Bedarf vom 01.06.2014 vor.
mawss Demnach liegt der Endenergiebedarf des Gebaudes bei:
oot R e 149,49 kWh/(m**a) und
P } der Prim@renergiebedarf bei:

I.i A.izs.r hs:u " b € |r!n Dlzﬁi Elsnl 1??\_{% ° 166’39 kWh/(mZ*a)

Bt At e P G
Ausschnitt Energieausweis aus

Barrierefreiheit: Der Zugang in das Geb&ude ist nicht barrierefrei.
Wegen eines fehlenden Aufzuges ist auch eine Barrierefreiheit im
Gebaude nicht gewéahrleistet.
Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum), wird dem Grad der
Barrierefreiheit kein wesentlicher Werteinfluss beigemessen.

AufRenansicht; Putz und Anstrich.
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Die Grundrisse vom Keller- und 2. Obergeschoss sind in Anlage 7 des Gutachtens abgebildet. Bauliche Differenzen zum
ausgefiihrten Bestand kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Kellergeschoss:
e Treppenhaus und Flur:

o rechts des Treppenhauses: Heizung und Tankraum, Keller der Wohnung Nr. 6 und Wasch- und Trockenkeller
o links des Treppenhauses: Mieterkeller der Wohnungen 1, 2, 3,4, 5und 7.

Erdgeschoss:

o Treppenhaus als Zweispanner

Sondereigentum Nr. 1/ rechts: 76 m? Wohnflache:

o 3 Zimmer, Kiiche, Flur, Abstellraum, Gaste-WC und Badezimmer innenliegend, Balkon
Sondereigentum Nr. 2 / links mit 76 m? Wohnflache:

e 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Abstellraum, Gaste-WC und Badezimmer innenliegend, Balkon

1 Obergeschoss:

o Treppenhaus als Zweispanner

Sondereigentum Nr. 3 / rechts: 76 m? Wohnflache

e 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Abstellraum, Gaste-WC und Badezimmer innenliegend, Balkon
Sondereigentum Nr. 4 / links mit 76 m? Wohnflache

e 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Abstellraum, Gaste-WC und Badezimmer innenliegend, Balkon

2 Obergeschoss:

e Treppenhaus als Zweispanner

Sondereigentum Nr. 5 / rechts: 76 m? Wohnflache

o 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Abstellraum, Gaste-WC und Badezimmer innenliegend, Balkon
Sondereigentum Nr. 6 / links: 76 m* Wohnflache

o 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Abstellraum, Gaste-WC und Badezimmer innenliegend, Balkon

Dachgeschoss:

o Treppenhaus als Einspanner

Sondereigentum Nr. 7: rd. 100 m? Wohnflache

e 5 Zimmer, Flur, Kochen Essen und Badezimmer

3.23 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppe, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: GemaR statischer Berechnung Bodenplatte aus Stahlbeton.
Keller AuRenwéande aus Beton.

Umfassungswénde: Mauerwerk

Innenwénde: Tragende und nicht tragende Innenwénde aus Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppe: Beton gemaf Statik und Belag aus Kunststein
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Hauseingangsbereich: Haustiranlage aus Aluminiumprofilen mit bodentiefer Verglasung und
| seitlich angeordneter Briefkastenanlage.

Eingangspodest und Eingangsiberdachung.

Insgesamt machte der Hauseingangsbereich teilweise einen

vernachlassigten Eindruck.

Dachkonstruktion:

e Holzkonstruktion mit Dammung in Sparren- und Kehlbalkenlage

e Die Warmedammung des Dachgeschosses in Sparrenlage,
erfolgte im Zuge des Dachausbaues im Jahr 2018.

Dachform:
e  Satteldach mit ca. 35 Grad Dachneigung

Dacheindeckung:
e Betondachstein

3.24  Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Die zentrale Wasserversorgung erfolgt liber den Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz der Stadtwerke Giitersloh.

Abwasserinstallationen: Die Ableitung erfolgt in das kommunale Abwasserkanalnetz der
Stadtwerke Giitersloh.

Elektroinstallation: Die Ausstattung im Wesentlichen aus dem Baujahr.

Heizung: Zentrale Olheizung die auch die Nachbargeb&ude Nr. 3 und Nr. 5 mit

Warme und Warmwasser versorgt.
Kellergeschweiter Oltank mit 20.300 | Fassungsvermdgen

Hinweis:
Der Zugang zur Heizungsanlage war nicht moglich.
Siehe hierzu auch die Erlduterungen in Abschnitt 1,4 des Gutachtens.

Liftung: Keine besonderen Liftungsanlagen. (herkdmmliche Fensterliiftung),
und Schachtliftung in den innenliegenden Badern und Gaste-WCs.

Warmwasserversorgung: Zentral (iber die Heizungsanlage.

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Balkone, Kellerauentreppe und Eingangsliberdachung

besondere Einrichtungen: Keine Wesentlichen

Besonnung und Belichtung: Gut

Bauschaden und Baumangel: Keine Wesentlichen, soweit am Wertermittlungsstichtag ersichtlich
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend und dem Baujahr angemessen.
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3.3.1  AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

3.3  AuBenanlagen

Im Wesentlichen wurden vorgefunden:

¢ Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz
o Wegebefestigung

o Einfriedungen, Rasenflachen im Vorgarten und auf der Gartenseite
¢ Millcontainerboxen

| i s
AuRenanlagen des Vorgartens mit Miillboxen Blick auf die AuRenanlagen hinter dem Gebaude
3.4  Sondereigentum an der Wohnung Nr.5 im 2. Obergeschoss (rechts)
3.41 Lage im Gebaude, Wohnflache und Raumaufteilung
Wohnflache: GemanR Teilungserklarung wird die Wohnflache mit rd. 76 m?
angegeben.
Raumaufteilung/Orientierung: Siehe Anlage 7 im Gutachten.
Diele und Flur, innenliegend 9,10 m?
Separates WC, innenliegend 1,50 m?
Abstellraum, innenliegend 0,89 m?
Wohnen, gartenseitig 21,21 m?
Wohnkiiche, gartenseitig 12,57 m?
Eltern, strallenseitig 14,35 m?
Kind, stralenseitig 9,87 m?
Bad, innenliegend 4,07 m?
Balkon / ¥ gartenseitig 2,42 m?
Insgesamt; 75,98 m?
Grundrissgestaltung: ZweckmafRige Grundrissgestaltung.
Der Balkon ist nach Westen ausgerichtet.
Besonnung/Belichtung: Alle Wohn- und Schlafrdume sind gut belichtet.
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.421 Sondereigentum Nr. 5
Bodenbelage: o Textiler Belag: Diele und Flur, Schlaf- und Wohnzimmer
e Fliesen: Badezimmer und separatem WC
e PVC: Kiiche und Abstellraum

Flur und Kiiche

Wandbekleidungen: o Uberwiegend Putz und Anstrich
e Fliesen Tiir hoch, dariiber Putz und Anstrich, im Badezimmer und
separatem WC

Badezimmer
Deckenbekleidungen: e Putz und Anstrich
Fenster: e Fenster mit Rahmen aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Taren: e Stahlzargen mit Anstrich, einfache Turblétter aus Holz teilweise mit

Lichtausschnitt

Wohnzimmert/Flur
Sanitare Installation: Bad:

e Badewanne und Handwaschbecken in weiller Keramik, mit
einfachen Armaturen

separates-WC:
e Handwaschbecken und wandhangendes WC mit Druckspdler

?é' "

Badezimmer

Besondere Einrichtungen: Keine Wesentlichen
Kiichenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten
Bauschéaden und Baumangel: Keine ersichtlichen
Grundrissgestaltung: Zweckmalig

3.43 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums Nr. 5

allgemeine Beurteilung des Sondereigentums: Das Sondereigentum befindet sich in einem befriedigenden Zustand.
Die Ausstattung ist einfach, teilweise mit Instandhaltungsstau. Die
Kosten fiir die Beseitigung des Instandhaltungsstaus werden pauschal
bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
beriicksichtigt.
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr.6 im 2. Obergeschoss (links)

3.51 Lage im Gebaude, Wohnflache und Raumaufteilung

Wohnflache: GemanR Teilungserklarung wird die Wohnflache mit rd. 76 m?
angegeben.
Raumaufteilung/Orientierung: Siehe Anlage 7 im Gutachten.
Diele und Flur, innenliegend 9,10 m?
Separates WC, innenliegend 1,50 m?
Abstellraum, innenliegend 0,89 m?
Wohnen, gartenseitig 21,21 m?
Wohnkiiche, gartenseitig 12,57 m?
Eltern, straBenseitig 14,35 m?
Kind, straRenseitig 9,87 m?
Bad, innenliegend 4,07 m?
Balkon / ¥ gartenseitig 2,42 m?
Insgesamt: 75,98 m?
Grundrissgestaltung: Zweckmafige Grundrissgestaltung.
Der Balkon ist nach Westen ausgerichtet.
Besonnung/Belichtung: Alle Wohn- und Schlafraume sind gut belichtet.

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.5.21 Sondereigentum Nr. 6
Bodenbelage: o Textiler Belag: Diele und Flur, Schlaf- und Wohnzimmer
j | =1 Fliesen: Badezimmer und separatem WC
PVC: Kiiche und Abstellraum

kﬁ |

Flur und Kiiche

Wandbekleidungen: o Uberwiegend Putz und Anstrich
e Fliesen Tlr hoch und darliber Putz und Anstrich, im Badezimmer
und separatem WC
Badezimmer

Deckenbekleidungen: e Putz und Anstrich

Fenster: e Fenster mit Rahmen aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Tlren: e Stahlzargen mit Anstrich, einfache Tirblatter aus Holz teilweise mit
Lichtausschnitt

Wohnzimmert/Flur
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Sanitare Installation: Bad:

e Badewanne und Handwaschbecken in weiller Keramik, mit
einfachen Armaturen

separates-WC:
e Handwaschbecken und wandhéngendes WC mit Druckspiler

Badezimmer
Besondere Einrichtungen: Keine Wesentlichen
Kichenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten
Bauschaden und Baumangel: Fliesen im Badezimmer l6sen sich groRflachig vom Untergrund.
Grundrissgestaltung: Zweckmalig

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums Nr. 6

allgemeine Beurteilung des Sondereigentums: Das Sondereigentum befindet sich in einem nicht befriedigenden
Zustand. Die Ausstattung ist einfach, mit erheblichen Instandhaltungs-
und Renovierungsstau. Die Kosten fir die Beseitigung des
Instandhaltungs- und Renovierungsstaus werden pauschal bei den
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen berticksichtigt.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Laut Teilungserklarung wurden keine Sondernutzungsrechte vergeben.

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum: Keine

3.7  Beurteilung der Gesamtanlage

Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem befriedigenden und im Wesentlichen dem Baujahr
entsprechendem Zustand.
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41  Grundstiicksdaten

Nachfolgend werden die Verkehrswerte der beiden 135/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem Mehrparteienhaus
mit 7 Wohneinheiten bebauten Grundstiick in 33330 Giitersloh, Rudolfstadter Weg 4, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5, im 2. Obergeschoss (rechts) mit Kellerraum und Balkon, sowie dem
Sondereigentum Nr. 6 im 2. Obergeschoss (links) mit Kellerraum und Balkon, zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2024
ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben der Bewertungsobjekte:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gutersloh 33717 /Nr. 5 1

Gtersloh 33718 /Nr. 6 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Giitersloh 10 442 839 m?

4.2  Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man geeignete
Kaufpreise flr Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse
von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Die Vergleichskaufpreise werden zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit
(bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt. Diese Methoden werden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20
ImmoWertV).

Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).
Unterstlitzend oder auch alleine (z. Beispiel, wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise
oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das
Ertragswertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Teileigentum
(Laden, Biiros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortslblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen
vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar
ist. Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens und das Ertragswertverfahrens als
stiitzendes Verfahren (Zwei-Saulen-Prinzip) anzuwenden.
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4.3  Vergleichswertermittlung

4.31 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 -26 ImmoWertV beschrieben. Die Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden
Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfaktorverfahren basieren.
Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z.B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen
und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt dann vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die
Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden
kénnen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes liegt dann vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine
unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kdnnen.
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen entsprechender Flachen- oder Raumeinheiten (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktlblich erzielbaren Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt.

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der
Grundstlicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts
nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts ,aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert* sachgemal zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt inshbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.3.2  Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe
Vergleichsfaktor — Immobilienrichtwert - (§ 20 InmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fléchen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren), oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Zu-/Abschléage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (relativen)Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer
ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen
(rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekt begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren / Vergleichspreise auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, Baumangel und Bauschaden, grundstiicksgleiche
Rechte und Belastungen, oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen.

Bauschaden und Bauméngel (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duRere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur iiberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird und grundsétzlich
keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Schaden an Geb&uden
notwendig).
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4.4  Ertragswertermittiung

441 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 InmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorldufigen
(Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer flir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten)
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen® zusammen.

Bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts
nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
sachgemal anzuwenden.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstlicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemaglichkeiten des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage
kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (iblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine tibliche Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlbergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch
das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieflich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und
Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrolie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und
Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet
(vgl. § 21 Abs. 2 InmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berticksichtigt
sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung
die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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4.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

451 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung*” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fiir die Wahl der

in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch

erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, als auch das Ertragswertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke

gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméRige

Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren filhren deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren

ab:

o von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite-orientierte Preisbildung im
gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses
erforderlichen Daten.

4.5.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen
Grinden auf dem Grundstiicksmarkt tblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Vergleichswert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete,
steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fir eine
marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur
Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fiir das Sondereigentum Nr. 5
Der Vergleichswert wurde mit rd. 113.000,00 € und der Ertragswert mit rd. 108.000,00 € ermittelt.

454  Gewichtung der Verfahrensergebnisse des Sondereigentums Nr. 5

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren
unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu
bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in Form von
geeigneten Vergleichsfaktoren zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 1,000 (v)
beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das
Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und das
Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [ 108.000,00 € x
1,000 + 113.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 111.000,00 €.
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45,5 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fiir das Sondereigentum Nr. 6
Der Vergleichswert wurde mit rd. 106.000,00 € und der Ertragswert mit rd. 101.000,00 € ermittelt.

456 Gewichtung der Verfahrensergebnisse des Sondereigentums Nr. 6

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren
unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu
bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in Form von
geeigneten Vergleichsfaktoren zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 1,000 (v)
beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das
Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und das
Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [ 101.000,00 € x
1,000 + 106.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 104.000,00 €.
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5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir die jeweiligen 135/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem Mehrparteienhaus mit 7
Wohneinheiten bebauten Grundstiick in 33330 Gltersloh, Rudolstadter Weg 4 verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 5 im 2. Obergeschoss (rechts) mit Kellerraum und Balkon

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gutersloh 33717 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gitersloh 2555

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.05.202 mit rd.
111.000,00 €

(in Worten: einhundertelftausend Euro)
geschatzt.

Der Verkehrswert fiir die jeweiligen 135/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem Mehrparteienhaus mit 7
Wohneinheiten bebauten Grundstiick in 33330 Giitersloh, Rudolstadter Weg 4 verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 6 im 2. Obergeschoss (links) mit Kellerraum und Balkon

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Giitersloh 33718 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gutersloh 2555

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.05.202 mit rd.

104.000,00 €

(in Worten: einhundertviertausend Euro) und insgesamt mit

215.000,00 €

(in Worten zweihundertfinfzehntausend Euro)
geschatzt.
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnungseigentum Nr. 5/ Nr. 6 in 33330 Gtersloh, Rudolstadter Weg 4

Flur 10 Flurstiick: 442 Wertermittlungsstichtag: 14.05.2024
Bodenwert

Entwicklungs-  abgabenrechtlicher  rel. BW [€/m?] Flache anteiliger

stufe Zustand [m?] Bodenwert [€]
Sondereigentum baureifes Land frei 270,00 505,00 18.400,00
Summe: 270,00 505,00 18.400,00
Objektdaten
Gebaudebezeichnung WF[m?] Baujahr GND [Jahre] RND [Jahre]

Sondereigentum Mehrparteienhaus 76,00 1972 80 28
Wesentliche Daten

Jahresrohertrag RoE [€] BWK [% des RoE] Liegenschaftszinssatz [%)]
Wohnungseigentum 5.928,00 1.518,56 € (25,62 %) 1,00

Relative Werte des Verkehrswerts
relativer Bodenwert;

Sondereigentum Nr. 5
242,11 €m*WF

Sondereigentum Nr. 6

242,11 €/m>WF

Relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -171,05 €/m* WF -263,16 €/m*WF
relativer Verkehrswert 1.460,53 €/m? WF 1.368,42 €/m*WF
Verkehrswert/Rohertrag: 18,82 17,54
Verkehrswert/Reinertrag: 2517 23,59
Ergebnisse: Sondereigentum Nr. 5 Sondereigentum Nr. 6
Ertragswert 108.000,00 € 101.000,00 €
Vergleichswert 113.000,00 € 106.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert) 111.000,00 € 104.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert) insgesamt 215.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 14.05.2024

Plausibilisierung:

Der Gutachterausschuss hat Rohertragsfaktoren fiir die Objektart Wohnungseigentum abgeleitet. Ohne Ansatz der
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale liegt das Ergebnis liegt mit einem Rohertragsfaktor von rd. 21
innerhalb der dort aufgefiinrten Spannbreite.

‘Grundstiicksmarktbericht 2024 fir den Kreis Gitersloh und die Stadt Gitersioh 67

Tabelle 36: Rohertragsfaktoren

Rohertragsfaktoren

Objektart Faktor
! o s 1) 284l 55
Wohnungseigentum (vermietet) 26,4 +/-54 I
= e T Pz 2
RHH / DHH (Einfamilienhaus) 33,6 +- 5,7
Zweifamilienhduser 29,4 +/- 5,8
Dreifamilienhduser 21,1 +/- 4,2
Mehrfamilienhduser {gew. Anteil bis 20% vom Rohertrag) 18,7 +/- 5,0
Gemischt genutzte Gebdude (gew. Anteil 20% - 80% v. Rohertrag) 16,8 +/- 3,0
Produzierendes Gewerbe 13,5 +-3,3

+/- Werte: Standardabweichungen (analog zur Ver&ffentlichung bei den Liegenschaftszinssdtzen)
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

Z\G:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Immobilienwertermittlungsverordnung

Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung

erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

Mit Inkrafttreten der ImmoWertV am 1. Januar 2022 sind folgende Richtlinien gegenstandslos geworden (BAnz AT

31.12.2021 B 11:

e Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie-BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr.
24 S S.597),

o Richtlinie zu Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie -SW-RL) vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012
B1),

o Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Marz
2014 (BAnz AT 11,04.2014 B3),

e Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12. November2015 (BAnz AT
04.12.2015 B4) und

o  Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006, ber. BAnz Nr.
121, S. 4798 vom 1. Juli 2006), soweit sie nicht bereits durch die zuvor genannten Richtlinien ersetzt worden sind.

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebéuden
6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11  Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[2] Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir die Stadt Gltersloh und den Kreis Gitersloh

[3] Reguvis Wertermittlerportal Premium mit der Online-Version Kleiber-Digital

[4] Tagungsband vom 26. Symposium fiir Immobilienbewertung, Detmold. Prof. Dr.-Ing. Dirk Noosten [Hrsg.]

Technische Hochschule OWL

6.3  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten
Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.0” (Stand Juli 2024) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts (im Exposé nicht
abgebildet)

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan (im Exposé nicht abgebildet)

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (im Exposé nicht
abgebildet)

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (im Exposé nicht abgebildet)

Anlage 5: Fotoubersichtsplan (im Exposé nicht abgebildet)

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 14.05.2024 (teilweise im Exposé nicht abgebildet)

Anlage 7: Grundrisse des Kellergeschosses und des 2. Obergeschosses, Querschnitt
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Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 14.05.2024
Seite 1 von 9

Bild 1: Ansicht von der Strakenseite

Nr. 5
13
Bild 2: Ansicht von der Gartenseite
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Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 14.05.2024
Seite 2 von 9

Bild 3: Blick auf den Hauseingangsbereich

Bild 4: Treppenhaus im Hauseingangsbereich
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Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 14.05.2024
Seite 3von 9

Bild 5: Blick in den Rudolstadter Weg

Bild 6: Blick in den Rudolstadter Weg
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Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 14.05.2024
Seite 4 von 9

Bild 7: Wohnungseingangsttir der Wohnung Nr. 5 Bild 8: Flur der Wohnung Nr. 5

Bild 9: Badezimmer der Wohnung Nr. 5 Bild 10: Gaste-WC der Wohnung Nr. 5
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Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 14.05.2024

Seite 5von 9

Bild 11: Blick aus der Kiiche in den Flur / W. Nr. 5 Bild 12: Balkon der Wohnung Nr. 5

Bild 13: Wohnzimmer der Wohnung Nr. 5 mit Blickin ~ Bild 14: Blick in den Flur der Wohnung Nr. 5
den Flur
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Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 14.05.2024
Seite 6 von 9

Bild 15: Wohnungseingangsttr der Wohnung Nr. 6 Bild 16: Gaste-WC der Wohnung Nr. 6

Bild 17: Badezimmer der Wohnung Nr. 6 Bild 18: Fliesen haben sich geldst und haben keine
Haftung zum Untergrund mehr
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Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 14.05.2024

Seite 7 von 9

Bild 19: Blick vom Wohnzimmer in den Flur der Bild 20: Kiiche der Wohnung Nr. 6
Wohnung Nr. 6

Bild 21: Wohnzimmer der Wohnung Nr. 6 Bild 22: Balkon der Wohnung Nr. 6
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Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 14.05.2024

Seite 8 von 9

Bild 23: Treppenhaus im Kellergeschoss Bild 24: Strom Hausanschluss im Kellergeschoss

Bild 25: Fahrradkeller Bild 26: TUr zum Kellerausgang
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Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 14.05.2024

Seite 9 von 9

Bild 27: Flur und Mieterkeller Bild 28: Waschkeller

Bild 29: Oltank Bild 30: Flur und Zugang zum Oltank
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitt

Seite 1 von 5

HAUS 4

0G

2.

P il
=
i

2. Obergeschoss
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitt

Seite 2 von 5

Sondereigentum Nr. 5
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitt

Seite 3von 5

Sondereigentum Nr. 6

AZ 11a K 3/24 Rudolstadter Weg 4, 33330 Giitersloh Seite 41 von 43



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 7: Grundrisse und Schnitt
Seite 4 von 5

| Keller Nr. 6

|
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1Ly

Keller Nr. 5

Kellergeschoss

H 4

KELLERGESCHOSS
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitt

Seite 5von 5
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Querschnitt
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