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Es handelt sich hier um einen Auszug aus dem Gutachten. Diese Version unterscheidet sich vom Originalgut-
achten dadurch, dass keine Anlagen (Katasterkarten, Zeichnungen etc.) enthalten sind. Sie kénnen das Ori-

ginalgutachten auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts einsehen.

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (im Anbau),
sowie einer Scheune und einem Garagengebaude bebaute Grundstiick
in 33334 Gitersloh, Brokheideweg 224
nebst landwirtschaftlicher Nutzflache mit Wasserflache

Grundbuch Blatt
Gitersloh 7741
Gemarkung Flur

Ebbesloh 3

13, 14 und 17

Flurstiicke
272, 268 und 333

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag 08.04.2026 ermittelt mit rd.

440.038,40 €.

Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Flurstiicke vgl. Seite 56 unten.

Ausfertiqung Nr. 1

Das Originalgutachten besteht aus 59 Seiten zzgl. einer Anlage mit insgesamt 42 Seiten. Es wurde

in einer digitalen Ausfertigung erstellt.
Wichtiger Hinweis:

Auskinfte zum Gutachten werden ausschliel3lich durch das Gericht erteilt.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstuick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Anbau,
nebst Scheune und Garagengebaude, sowie einer land-
wirtschaftlichen Nutzflache mit Wasserflache

Brokheideweg 224
33334 Gitersloh

Grundbuch von Gitersloh,
Blatt 7741, Ifd. Nr. 13, 14 und 17

Gemarkung Ebbesloh,

Flur 3, Flurstiick 272, Flache 46.983 mz?;
Flur 3, Flurstiick 268, Flache 8 m?;

Flur 3, Flurstiick 333, Flache 446 m?

Amtsgericht Gltersloh
Friedrich-Ebert-StralRe 30
33330 Gltersloh

Auftrag vom 24.03.2026

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Quialitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung (i.S.d. 8§ 194 BauGB)
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

08.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
08.04.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
08.04.2026

Es wurde eine AufRen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefuhrt. Das Objekt konnte vollstdndig in Augen-
schein genommen werden.

der Sachverstandige Herr Lothar Middel

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
24.03.2026

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.02.2026

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohnfla-
che

¢ Auskunft aus dem Planungsrecht vom 16.04.2026

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
24.03.2026

o Auskunft Gber die ErschlielRungssituation vom
25.03.2026

o Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster
vom 30.03.2026
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Groliraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Gutersloh

Ort und Einwohnerzahl: Gutersloh;
Ortsteil Ebbesloh (im AuRenbereich)

Uberértliche Anbindung / Landeshauptstadt:
Entfernungen: Dusseldorf (ca. 165 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 33 Osnabriick — Paderborn (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Gutersloh (ca. 10 km entfernt)

Flughafen:
Paderborn-Lippstadt (ca. 70 km entfernt)

Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage; Quelle: Grundstiicksmarktbericht Kreis Guters-
loh, Stand 2025):
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage Seite 4)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Ortsrand, im Auf3enbereich gelegen;

Die Entfernung zum Stadtzentrum Gutersloh betragt ca. 10
km.

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger
Entfernung;

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

landwirtschaftliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene Bauweise

keine

eben

mittlere Breite
ca. 280 m;

mittlere Tiefe:
ca. 230 m;

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 47.437,00 mz;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform

Anliegerstral3e mit maRigem Verkehr

provisorisch ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung der Gebaude;
eingefriedet tlw. durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschéden

Gemal schriftlicher Auskunft vom 30.03.2026 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgefuhrt.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als alt-
lastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 09.02.2026 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von G-
tersloh, Blatt 7741, keine Eintragungen.

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erl6s)aufteilung
sachgemal bericksichtigt werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.
Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellit.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bericksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

“1. Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Brokheide-
weg -Gemarkung Ebbesloh, Flur 3; Flurstiick 333 — ver-
pflichtet sich, eine Flache seines Grundstlicks zugunsten
des Grundstiicks Gutersloh, Brokheideweg 224 — Gemar-
kung Ebbesloh, Flur 3, Flurstiick 272 -als Zuwegung (Zu-
und Abfahrt sowie Zu- und Abgang) im Sinne des § 4 Abs.
1 ziffer 1 BauO NRW und eine unterirdische Flache des-
selben Grundstiicks fur die Anlegung, Wartung und jeder-
zeitige Nutzung von Ver- und Entsorgungsleitungen im
Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffern 2 und 3 BauO NRW zu dem
vorgenannten Baugrundstick zur Verfligung zu stellen und
diese Teilflachen von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die
belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griin schraf-
fiert dargestellt und von jeglicher Bebauung freizuhalten.”

Durch diese Baulast ist das Flurstiick 272 erst baureif ge-
worden. Eine weitere Wertbeeinflussung ist somit fir das
Flurstiick 272 nicht gegeben.

Die Wertminderung fir das belastete Flurstiick 333 ori-
entiert sich i.d.R. an der Frequentierung der belasteten Fla-
che. Sprengnetter schlagt in Bd. VIII, Teil 10, Abschnitt 2.1
folgende Satze vor:
e geringe Intensitat der Beanspruchung

(bis 10 x taglich, relativer Anteil < 20 %) bis 20 %
e mittlere Intensitat der Beanspruchung

(bis 50 x taglich, relativer Anteil < 80 %) 21 bis 40 %
e starke Intensitat der Beanspruchung

(mehr als 50 x téglich, relativer Anteil > 80 %) 41 bis 60 %
Im vorliegenden Fall ist eine starke Intensitat der Bean-
spruchung gegeben, da das Grundstick des Rechtsinha-
bers sehr oft genutzt wird. Somit rd. 50 % des Bodenwerts
der belasteten Flache in Abzug gebracht werden.

Belastete Flache rd. 60 m? x 4,80 €/m? (vgl. Bodenwerter-
mittlung) = 288,00 € x 0,50 = 144,00 €

Die Wertminderung fir das belastete Flurstick 333
durch die Baulast betragt somit rd. 144,00 €

Denkmalschutz besteht nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Flache der Land- und Forstwirtschaft darge-
stellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach 8§ 35 BauGB zu beurtei-
len.

Demnach bestehen fur das Bauen im Aul3enbereich
strenge Zulassungsvorschriften. Ein Vorhaben isti.d.R. nur
dann im AuRRenbereich zuldssig, wenn 6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen, die ausreichende ErschlielRung ge-
sichert ist und wenn es sich um besondere Nutzungen han-
delt, insbesondere landwirtschaftliche Nutzungen.

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-

nung wurde nicht geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-

gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

tlw. baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21),
tiw. “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. 8 3 Abs. 1 Im-
moWertV 21)

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitragen malRgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstuicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG tlw.
beitragsfrei und tlw. nicht beitragspflichtig.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung, wirtschaftliche Nachfolgenutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Anbau, sowie einem Garagengeb&ude und einer
Scheune bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Diese Nutzung hat auch nachhaltig
Bestand, so dass die nachfolgende Wertermittlung auf diese Nutzung abstellt.

Das Gesamtgrundstiick wird am Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geftuhrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des 8§ 72 GEG aus-
getauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. 8 71 GEG so-
wie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, 2-geschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;

mit Anbau
Baujahr: 1900 (gemaR Schatzung des Sachverstandigen)
Modernisierung: innerhalb der letzten 15 Jahre vgl. Seite 31

Flachen und Rauminhalte Wohnhaus: Die Wohnflache betragt rd. 194 mz;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt 444 m?

Energieeffizienz: Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. GEG (Geb&udeenergie-
gesetz) wurde nicht Ubergeben. Es werden daher die of-
fensichtlich erforderlichen Malinahmen in diesem Gutach-
ten berlcksichtigt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung beriicksichtigt werden muss.

AulRenansicht: Einfamilienhaus insgesamt verputzt und gestrichen,
Anbau Holzfachwerk mit Klinkerausfachung
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3.2.2 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton, Bruchstein
Keller: Schwemmsteinmauerwerk, Bruchsteinmauerwerk,

Ziegelmauerwerk

Umfassungswénde: Schwemmsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk,
Hohlblockstein

Innenwande: Ziegelmauerwerk, Schwemmsteinmauerwerk,
Kalksandsteinmauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken

Treppen: Kellertreppe:
Beton ohne Belag,

Gelander fehlt

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststein,
Gelander fehlt

Treppe zum Dachboden:
Einschubtreppe aus Holz

Hauseingang(sbereich): Zwei Eingangsturen aus Kunststoff mit Lichtausschnitten

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbau, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckunaq:

Dachstein (Beton);

ohne Dammung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink;

Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial)
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3.2.3 Allgemeine technische Geb&audeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen
(It. schriftlicher Mitteilung der Stadt
Gutersloh):

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ein Anschluss an den Schmutzwasserkanal ist vorhanden.
An den Regenwasserkanal ist das Grundsttick nicht ange-
schlossen, da kein Regenwasserkanal vorhanden ist.

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum zwei bis drei Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;
Zahlerschrank, Kipp- und Drehsicherungen,
Fi-Schutzschalter

Zentralheizung mit festen Brennstoffen (Hackschnitzel),
Baujahr 2010, in der Scheune;

Warmeverteilung Gber Flachheizkorper, tlw. mit Thermos-
tatventilen

tlw. Gliederheizkdrper mit Thermostatventilen

keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliiftung)

zentral Gber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Wohnhaus
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Textilbelag, Fliesen, Kunststein, Parkett

Putz mit Farbanstrich,
Fliesen im Bad raumhoch,
in der Kiiche Fliesenspiegel an der Objektwand

Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich, Stuckkanten

Fenster aus Kunststoff mit Warmedammverglasung;
tlw. abschliel3bar;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Kunststein;

Fensterbéanke aufRen aus Betonwerkstein, Naturstein

Eingangstiren:
Kunststoff mit Lichtausschnitten

Innentiren:

einfache und durchschnittliche Turen aus Holz;

tlw. mit Glasfullungen;

einfache und durchschnittliche Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

Bad:

1 bodengleiche Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitat,
weil3e Sanitarobjekte

nicht in der Wertermittlung enthalten

zweckmaRig
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe,
Eingangsuberdachung,
Dachaufbau,

Loggia,

Terrasse,

Alarmanlage

keine vorhanden
gut bis ausreichend

Das Gebaude ist sanierungs- und modernisierungsbeduirf-
tig. Auf eine Auflistung der einzelnen sanierungs- und mo-
dernisierungsbedurftigen Gewerke wird an dieser Stelle
verzichtet. Es wird auf die Seiten 33 und 42 verwiesen.

Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschrén-
kungen der Ertragsfahigkeit eines Gebaudes zu verstehen,
z. B. unwirtschaftliche Grundrisse, gefangene Raume (sind
nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teilweise man-
gelnde Raumhothen. Zudem sind unzureichende AulRen-
wand-Warmedammungen zu bericksichtigen, die sich er-
hohend auf die laufenden Betriebskosten auswirken. Der-
artige Wertminderungen sind vorhanden:

Dammung des Daches und der Fassade fehlen.
Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht jedoch Unterhaltungsstau und allgemeiner Re-
novierungsbedarf.
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3.3 Anbau an Wohnhaus

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte Anbau:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Aul3enansicht:

Anbau an Wohnhaus;
eingeschossig;

nicht unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss

1928 (laut Bauakte);
in den Folgejahren umgebaut und tiw. Innenausbau veran-
dert

aktuell (zum Wertermittlungsstichtag) befindet sich der An-
bau im Rohbauzustand

Die Wohnflache betragt rd. 177 m2;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt 416 m?

Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. GEG (Geb&udeenergie-
gesetz) wurde nicht Ubergeben. Es werden daher die of-
fensichtlich erforderlichen Maflinahmen in diesem Gutach-
ten berlcksichtigt.

Der Zugang zum Geb&ude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung beriicksichtigt werden muss.

insgesamt Holzfachwerk mit Ausfachung aus Klinker

3.3.2 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswénde:
Innenwéande:
Geschossdecken:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fachwerk

Beton

Holzfachwerk mit Ausmauerung
Holzfachwerk mit Ausmauerung
Holzbalken

zurzeit keine Turen oder Tore

Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);
ohne Dammung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer
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3.3.3 Allgemeine technische Geb&audeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen
(It. schriftlicher Mitteilung der Stadt
Gutersloh):

Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz fehlt

Ein Anschluss an den Schmutzwasserkanal ist vorhanden.

An den Regenwasserkanal ist das Grundstlick nicht ange-
schlossen, da kein Regenwasserkanal vorhanden ist.

einfache Ausstattung, zurzeit nur Rohinstallation
zurzeit keine

keine besonderen Liftungsanlagen
(herkbmmliche Fensterliiftung)

zurzeit keine

3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.4.1 Anbau

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitéare Installation:
Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Beton ohne Belag
keine
keine
keine
keine
keine
keine

individuell
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3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 Nebengebaude

Keine vorhanden
keine vorhanden
gut bis ausreichend

Das Geb&aude ist sanierungs- und modernisierungsbeduirf-
tig. Auf eine Auflistung der einzelnen sanierungs- und mo-
dernisierungsbedurftigen Gewerke wird an dieser Stelle
verzichtet. Es wird auf die Seiten 33 und 42 verwiesen.

Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschrén-
kungen der Ertragsféahigkeit eines Gebaudes zu verstehen,
z. B. unwirtschaftliche Grundrisse, gefangene Raume (sind
nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teilweise man-
gelnde Raumhohen. Zudem sind unzureichende Aul3en-
wand-Warmedammungen zu beriicksichtigen, die sich er-
héhend auf die laufenden Betriebskosten auswirken. Der-
artige Wertminderungen sind vorhanden:

Dammung des Daches fehlt.
Die Fassade ist durch das tlw. zweischalige Mauerwerk
ausreichend gedammt.

Der bauliche Zustand ist unbefriedigend.
Es besteht Fertigstellungsstau.

Ein Garagengebaude in Massivbauweise mit 3 Einzelgaragen, Stahlschwingtoren, Betonboden und
einem Lagerraum, sowie Lagermdglichkeiten auf dem Dachboden; Kaminanschluss.

Eine Scheune in Fachwerkbauweise mit Ausfachung aus Klinkersteinen, Betonboden. In dieser
Scheune befindet sich die Heizungsanlage fir das Wohnhaus, sowie das Lager fur die Hackschnit-

zel.

3.5 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Kanalanschluss, Wegebe-
festigung, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken).

Landwirtschaftliche Nutzflache mit Wasserflache.
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4  Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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4.2
[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

4.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
13.03.2026) erstellt.
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Verzeichnis der Anlage

Verzeichnis der Anlage

Anlagendeckblatt

Verzeichnis der Anlage

Auszug aus der topographischen Karte
Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Fotos: Sudostansicht und Sitidwestansicht - Wohnhaus
Fotos: Nordwestansicht und Nordostansicht - Wohnhaus
Fotos: Nordostansicht und Eingangsbereich - Wohnhaus
Fotos: Innenansichten Kellergeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Kellergeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Erdgeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Erdgeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Erdgeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Erdgeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Erdgeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Erd- und Obergeschoss - Wohnhaus
Fotos: Innenansichten Obergeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Obergeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Obergeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansicht und Loggia Obergeschoss - Wohnhaus
Fotos: Loggia und Innenansicht Obergeschoss - Wohnhaus
Fotos: Innenansichten Obergeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Dachgeschoss - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Anbau - Wohnhaus

Fotos: Innenansichten Anbau - Wohnhaus

Fotos: Nordwestansicht und Nordostansicht Garagen
Fotos: Sidostansicht und Innenansicht Garagen
Fotos: Innenansichten Garagen

Fotos: Innenansichten Garagen

Fotos: Innenansichten Garagen

Grundriss Kellergeschoss - Wohnhaus
Grundriss Erdgeschoss - Wohnhaus
Grundriss Obergeschoss - Wohnhaus

Schnitt - Wohnhaus

Ermittlung der Brutto-Grundflache - Wohnhaus
Ermittlung der Wohnflachen - Wohnhaus

Seite
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Ermittlung der Brutto-Grundflache und Wohnflachenberechnung Anbau 36
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Auszug aus der topographischen Karte
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Foto oben: Sidostansicht

Foto unten: Sidwestansicht
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Foto oben: Nordwestansicht

Foto unten: Nordostansicht
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Foto oben: Nordostansicht

Foto unten: Eingangsbereich
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Foto oben: Innenansicht Kellergeschoss

Foto unten: Innenansicht Kellergeschoss
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Foto oben: Innenansicht Kellergeschoss

Foto unten: Innenansicht Kellergeschoss
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Foto oben: Innenansicht Erdgeschoss

Foto unten: Innenansicht Erdgeschoss
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Foto oben: Innenansicht Erdgeschoss

Foto unten: Innenansicht Erdgeschoss
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Foto oben: Innenansicht Erdgeschoss

Foto unten: Innenansicht Erdgeschoss
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Foto oben: Innenansicht Erdgeschoss

Foto unten: Innenansicht Erdgeschoss
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Foto oben: Innenansicht Erdgeschoss

Foto unten: Innenansicht Erdgeschoss
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Foto oben: Innenansicht Erdgeschoss

Foto unten: Innenansicht Obergeschoss
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Foto oben: Innenansicht Obergeschoss

Foto unten: Innenansicht Obergeschoss
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Foto oben: Innenansicht Obergeschoss

Foto unten: Innenansicht Obergeschoss
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Foto oben: Innenansicht Obergeschoss

Foto unten: Innenansicht Obergeschoss
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Foto oben: Innenansicht Obergeschoss

Foto unten: Loggia Obergeschoss
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Foto oben: Loggia Obergeschoss

Foto unten: Innenansicht Obergeschoss
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Foto oben: Innenansicht Obergeschoss

Foto unten: Innenansicht Obergeschoss
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Foto oben: Innenansicht Dachgeschoss

Foto unten: Innenansicht Dachgeschoss
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Foto oben: Innenansicht Anbau

Foto unten: Innenansicht Anbau
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Foto oben: Innenansicht Anbau

Foto unten: Innenansicht Anbau
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Foto oben: Nordwestansicht Garagen

Foto unten: Nordostansicht Garagen

'I.”Int
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Foto oben: Sidostansicht Garagen

Foto unten: Innenansicht Garagen
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Foto oben: Innenansicht Garagen

Foto unten: Innenansicht Garagen
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Foto oben: Innenansicht Garagen

Foto unten: Innenansicht Garagen
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Foto oben: Innenansicht Garagen

Foto unten: Innenansicht Garagen
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Grundriss Kellergeschoss Wohnhaus

Die verwendeten Grundrisse wurden der Bauakte entnommen und dienen nur als Grundlage fir
die Wertermittlung. Sie kdnnen von den tatsachlichen Gegebenheiten teilweise abweichen.
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Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus

Die verwendeten Grundrisse wurden der Bauakte entnommen und dienen nur als Grundlage fir
die Wertermittlung. Sie kdnnen von den tatsachlichen Gegebenheiten teilweise abweichen.
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Grundriss Obergeschoss Wohnhaus

Die verwendeten Grundrisse wurden der Bauakte entnommen und dienen nur als Grundlage fir
die Wertermittlung. Sie kdnnen von den tatsachlichen Gegebenheiten teilweise abweichen.
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Schnitt Wohnhaus

Die verwendete Schnittzeichnung wurden der Bauakte entnommen und dient nur als Grundlage
fur die Wertermittlung. Sie kann von den tatsédchlichen Gegebenheiten abweichen.
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Ermittlung der Brutto-Grundflache Wohnhaus

Die Berechnung der Brutto-Grundflachen wurde von mir anhand der Grundrisse vorgenommen.
Sie kdnnen von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277; Teil 1) abweichen und sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

bebaute Flache Kellergeschoss
14,50 m x 7,80 m
- 0,98mx432m= 108,87 m2 (1)

bebaute Flache Erdgeschoss

(mit zuklnftiger unterstellter Fassadendammung)
1460 m x 7,85 m

- 0,98mx432m= 110,38 m2 (2)

bebaute Flache Obergeschoss

(mit zuklinftiger unterstellter Fassadendammung)
1460mx 7,85 m

- 0,98mx432m= 110,38 m? (3)

bebaute Flache Dachgeschoss
(mit zuklnftiger unterstellter Fassadendammung)
14,60 m x 7,80 m = 113,88 m2 (4)

Brutto-Geschossflache insgesamt (1) + (2) + (3) + (4) = 443,51 m2rd. 444,00 m?

———
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Ermittlung der Wohnflache - Wohnhaus

Tabellenart: Nutz-Wohnflachenfaktoren
Quelle: Sprengnetter
Gruppe: Brutto-Grundflache : Wohn-/Nutzflache

Brutto-Grundflache : Wohn-/Nutzflache

Anzahl (n) | Gebau- | mit Keller (m2: m?) Gebéau- | ohne Keller | (m2: m?)
der de de

Vollge- Flach- ohne DG- mit DG- Flach- ohne DG- mit DG-
schosse dach Ausbau Ausbau dach Ausbau Ausbau

1 2,56 3,29 (3,13) 2,14 (1,22) | 2,01(1,91) 1,42

2 1,92 2,29 1,83 1,28 1,65 1,37

3 1,71 1,95 1,69 1,28 1,53 1,35

4 1,60 1,79 1,60 1,28 1,46 1,34

5 1,54 1,68 1,55 1,28 1,43 1,33

6 1,50 1,62 1,51 1,28 1,40 1,32

7 1,47 1,57 1,48 1,28 1,39 1,31

8 1,44 1,53 1,46 1,28 1,37 1,31

9 1,42 1,51 1,44 1,28 1,36 1,31

10 1,41 1,48 1,42 1,28 1,36 1,31

11 1,40 1,47 1,41 1,28 1,35 1,30

Gebaudegeometriedaten:

- Werte ohne Klammer gelten fur Geb&aude mit Treppenhaus (Kellerinnentreppe)

- Klammerwerte gelten fir Geb&ude ohne Treppenhaus

- Brutto-Grundflache des Dachgeschosses = Brutto-Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses

- Dachgeschoss-Wohnflache : Vollgeschoss-Wohnflache = 0,80
- Vollgeschoss-Wohnflache : Brutto-Grundflache dieses Geschosses = 0,78

Weitere Ausfuhrungen dazu in: Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel
3.11, Tab.2-2 (Stand 60. Erganzung)

Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich somit folgende Wohnflache:

Brutto-Grundflache/n
Anzahl der Vollgeschosse =2

Tabellenwert

Gesamtwohnflache:

Quelle: WF-Prosa 29.0

=rd. 444 mz (siehe Vorseite)

=229

444 m?: 2,29 = 193,89 m? rd. 194,00 m2
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Grundriss und Ermittlung der Brutto-Grundflache - Anbau an das Wohnhaus

Die Berechnung der Brutto-Grundflachen wurde von mir anhand des u.a. Grundrisses vorge-
nommen. Sie kénnen von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; Teil 1) abweichen und sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

bebaute Flache Erdgeschoss: 13,250 m x 15,750 m

—-0,175m x 5,420 m = 207,74 m?
bebaute Flache Dachgeschoss: 13,250 m x 15,750 m = 208,69 m?
Brutto-Geschossflache insgesamt 416,43 m2rd. 416,00 m?

————

Die Wohnflache ergibt sich aus dem nachfolgenden Grundriss und der darin aufgefiihrten Wohn-
flache:

Die Wohnflache betragt demzufolge 177,17 m2 rd. 177,00 m2
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