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Immobilienbewertung

Kurzgutachten (Exposé)
Auftrags-Nr. 24-100074

Eigentumswohnung
PLZ, Ort 33415 Verl
Stralle Kiefernweg 18
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Kunde Amtsgericht Gitersloh

Zwangsversteigerungs-
verfahren 11a K 011/22

Grundbuchbezeichnung Gemarkung Oesterwiehe,
Flur 11, Flurstlick 266

Gutachter/in Horst Neugebauer
ISO/IEC 17024 zertifizierter
Sachverstandiger; HypZert (F);
MRICS

Objektbesichtigungstag  19.07.2024

Besichtigungsumfang Innen- und Aufienbesich-
tigung

Wertermittlungsstichtag  19.07.2024

Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch

193.000 EUR

19,7-fache Jahresrohertrag
1.710 EUR/m2 WNFI.

Die vorliegende Kurzfassung des Gutachtens enthélt dem Zweck entsprechend lediglich stark ver-
kiirzte Inhalte der Wertermittlung. Das vollstandige Gutachten nebst allen zur Einschatzung notwendi-
gen Anlagen kann in der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Giitersloh wihrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Diese Wertermittlung ist nur fur interne Zwecke erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kdnnen
dem Gutachter gegentiber nicht gestellt werden. Gegenulber Dritten wird fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit
keine Haftung Gbernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.



Eigentumswol 1 5 8
33415 Verl, Kiefernwi

Bei dem Objekt handelt es sich um eine ca. 113 gm grof3e Eigentumswohnung mit einer Garage und einem
Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache in einem Wohnhaus aus dem Baujahr 1975. Das freistehende,
zweigeschossige und unterkellerte Wohnhaus mit drei genehmigten Wohnungen (Dachgeschosswohnung
nicht fertiggestellt) wurde Uberwiegend in Eigenleistung errichtet und liegt in Kaunitz, einem Ortsteil von Verl
in Nordrhein-Westfalen.

Fazit

Die Wohnung mit 4 Zimmern, Kiiche, Bad und Gaste-WC liegt im Erdgeschoss. Der Grundriss entspricht
noch den heutigen Anforderungen. Die Ausstattung der Wohnung entspricht aufgrund einer Modernisierung
nach 2022 den heutigen Anforderungen. Diverse Schaden und Mangel wie u.a. an den Terrassenstufen, der
Dachuntersicht der Terrassenliberdachung und der Attika der Garage sind vorhanden. Ein Energieausweis
liegt dem Gutachter nicht vor. Das Wohnhaus stellt sich, ausgenommen der zu bewertenden Wohnung, un-
gepflegt dar.

Im Hinblick auf die Marktgangigkeit ist festzustellen, dass die Wohnung aufgrund der Lage, der Gréf3e und
der Beschaffenheit (Zuschnitt) unter Beriicksichtigung noch zu behebenden Mangel und Schaden zu vermie-
ten ist. Es steht aufgrund der derzeitigen Ausstattung ein ausreichend grof3er Interessentenkreis an Mietern
und Kaufern zur Verfigung. Insgesamt handelt es sich um eine marktgangige Immobilie.

Lage
Erlauterungen zur Makrolage

Die Stadt Verl hat insgesamt ca. 26.000 Einwohner (Stand 31.12.2023) und zahlt zum ostwestfalischen Kreis
Gautersloh in Nordrhein-Westfalen. Die sidlich von Bielefeld, dem Oberzentrum, gelegene Stadt z&hlt zum Re-
gierungsbezirk Detmold und umfasst eine Gesamtflache von ca. 71 gkm. Damit weist Verl eine Bevdlkerungs-
dichte von ca. 360 Einwohnern/gkm aus.

Erlauterungen zur Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 6 km stddstlich des Zentrums von Verl im Ortsteil Kaunitz. Die Dinge des tag-
lichen Bedarfs sind im Ortsteil Kaunitz im Umkreis von ca. 1,0 km erhaltlich. Die nachstgelegene Kindertages-
einrichtung und eine Grundschule befinden sich ca. 1,0 km entfernt. Weitere Schulformen sind in Verl vorhan-
den.

Objekt
Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Eine Besichtigung fand am 19.07.2024 von ca. 12:55 Uhr bis 14:00 Uhr statt.
Eine Innenbesichtigung der Erdgeschosswohnung WE 1, des Kellerraums und der Garage Nr. 1 sowie eine
AulRenbesichtigung des Gebaudes war mdéglich. Das Dachgeschoss wurde ebenfalls besichtigt.

Erlauterungen zum Grundstiick

Allgemeines:

Das Flurstiick 266 mit einer Grofde von insgesamt 750 gm ist, bis auf eine Auskragung an der nordwestlichen
Grundstlcksecke, nahezu rechteckig geschnitten. Das Gebaude befindet sich im nérdlichen Grundstiicksbe-
reich.

Planungsrechtliche Einordnung:
Das Objekt liegt gemaR der interaktiven Bebauungsplanlbersicht der Stadt Gutersloh im Bereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 14 Erlenweg“ vom 27.07.1964.

ErschlieBungssituation:
Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Verl vom 08.08.2024 liegt das Grundstlick an den zwei 6ffentlichen
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Wegen, Kiefernweg und Erlenweg.

Der Kiefernweg ist erstmalig endglltig hergestellt. ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff. BauGB sind festge-
setzt und bezahilt.

Der Erlenweg ist im Bereich des Grundstlcks vorlaufig hergestellt, daher sind ErschlieRungsbeitrage nach §§
127 ff. BauGB nicht festgesetzt worden.

Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG NRW ist festgesetzt und bezahlt.

Die ErschlieRungsbeitrage werden mit dem in etwa gemittelten Wert von 65 € / gm und mit der halftigen
Grundstlcksgréfie von 750 gm x 0,5 = 375 gm multipliziert. Der Betrag von 24.375 €, rd. 24.400 € wird antei-
lig mit 10.126 €, rd. 10.100 € (24.400 € : 1.000 MEA x 415 MEA) wertmindernd angesetzt.

Versorgungssituation:

Gas-, Strom-, Wasser- und Kanalanschlisse sind vorhanden. Ebenso ist ein Telefonanschluss vorhanden. Lt.
der Telekom Deutschland GmbH ist eine Internetverbindung mit bis zu 250 MBit/s im Download und bis zu 40
MBit/s im Upload verfugbar.

Energetische Situation:
Ein Energieausweis liegt dem Gutachter nicht vor. Im Gutachten wird vom Energiewert des Baujahres ausge-
gangen.

Erlauterungen zum Gebaude

Allgemeines

Das Objekt wurde 1975 als Zweifamilienhaus tberwiegend in Eigenbauweise errichtet und 1989 um einen
Wintergarten (Terrassentberdachung) mit Kamin erweitert. Der Unterhaltungszustand der Wohnung ist als
»-gut’ und der des Wohnhauses allgemein ist als ,schlecht” zu bezeichnen.

Baubeschreibung

Allgemeines:

Das zweigeschossige, voll unterkellerte Wohnhaus mit Satteldach wurde in Massivbauweise errichtet. Die Ga-
rage mit Flachdach ist ebenso wie das Wohnhaus verklinkert. Von der Garage flihrt eine Treppe ins Kellerge-
schoss.

Das Wohnhaus umfasst drei genehmigte Wohnungen. Der 1976 genehmigte Ausbau des Dachgeschosses
wurde nicht fertiggestellt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die mit Nr. 1 gekennzeichnete 4-Zimmer-Wohnung mit Keller-
raum und der Garage. Die Wohnung im Erdgeschoss war zum Zeitpunkt der Erstellung des ersten Gutach-
tens nicht bewohnbar. Die Wohnung wurde modernisiert und das zum damaligen Zeitpunkt entkernte Bad er-
neuert. Die Modernisierung umfasste den Einbau neuer Fenster, tlw. inklusive Innenfensterbanke und neuer
Heizkorper und neuer Innenttiren sowie die Verlegung neuer Béden. Restarbeiten in der Wohnung sind noch
erforderlich.

Ein Sondernutzungsrecht besteht einem gro3flachigen Teilstiick des Gartens (siehe Anlage). Eine Teilungser-
klarung liegt vor.

Der Grundriss ist noch zeitgemaf. Die Ausstattung entspricht den heutigen Anforderungen.

Diverse Schaden und Mangel sind am Gemeinschaftseigentum und am Sondereigentum vorhanden (siehe
unter ,Ertragswert®).

Hinweise zum zu bewertenden Sondereigentum:

Nebenkostenabrechnungen liegen nicht vor. Aussagen zur Héhe der Nebenkosten und -aufteilung kdnnen
aufgrund nicht vorliegender Unterlagen nicht getroffen werden.

Gemal Aussage des Antragstellers flr das vorherige Gutachten wurde keine Instandhaltungsricklage gebil-
det, Hausgeld wird nicht gezahit.

Baubeschreibung:
Gemeinschaftseigentum:
Allgemein:
o AuRenwande: Mauerwerk; Klinker
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Innenwande: massiv

Kellerdecke: Stahlbeton, Ubrige Geschosse: Stahlbeton

Dach: Satteldach mit Betondachziegeln

Fenster: Fenster mit Isolierverglasung und tlw. Rollldden, Baujahr 1975 im schlechten Unterhaltungs-

zustand (ausgenommen der zu bewertenden Wohnung (siehe nachfolgend))

Haustar: mit Glasseitenteil

Treppe: Naturstein

Einfriedung: Holzzaun

Hofeinfahrt: Beton-Pflasterstein

Balkongelander aus Holz (Prufung hinsichtlich Sicherungsmaflinahmen ist notwendig)

Schornsteinkopf nicht fertiggestellt

Keller / Heizung / Elektro:

Waschkeller beheizbar und gefliest (Feuchtigkeitsschaden)

o Kellerrdume tlw. beheizbar (Trennwande sind teilweise entgegen der genehmigten Plane nicht vor-
handen)

e Decken der Kellerraume tlw. mit Styropor beklebt

e Gaszentralheizung Baujahr 2007 (Fabrikat: Buderus RC 30) im Kellergeschoss (Oltanks noch vorhan-
den)

e Stromzahler je Wohnung

e Elektroschalter nicht ordnungsgemalf eingebaut

e Schornstein mit Feuchtigkeitsschaden

Wasser- und Heizungsverbrauch konnten im Jahr 2022 nicht getrennt abgelesen werden. Dies ist nun mdég-
lich. Die Heizung stellt sich nach Auskunft des Antragstellers als reparaturanfallig dar. Die Kosten fir eine Re-
paratur werden im Rahmen der Gblichen Instandhaltungskosten bericksichtigt.

Im Keller sind Feuchtigkeitsschaden sichtbar. Gemafl Auskunft des Eigentimers aus dem Jahr 2022 liegt die
Ursache im 6ffentlichen Bereich (Uberschwemmung). Bauliche Auffalligkeiten waren nicht ersichtlich.

Wohnung

e Fenster: neue Kunststofffenster foliert mit Isolierverglasung und tlw. Rollldden bzw. Terrassenlber-

dachung mit neuen Fensterelementen, Fensterbanke Trani-Marmor und Micro-Carrara

Tiaren, Durchgange: Rundbbgen mit Klinker weil} gestrichen, neue Tlrzargen und TUrblatter weifld

Heizkoérper: Flachheizkdrper, FuBbodenheizung elektrisch im Bad

Bdden: grofl3formatiger Fliesenbelag beige-grau, Fliesenbelag in Holzoptik, Mehrschichtparkett Holz

Wande: tapeziert und gestrichen

Decken: tlw. vertafelt

Gaste-WC: Bodenfliesen beige-grau; Wandfliesen halbhoch bis wandhoch beige-grau; Stand-WC,

Waschbecken

e Bad: Bodenfliesen Holzoptik; Wandfliesen halbhoch bis wandhoch beige-grau, bodengleiche Dusche
mit Glasabtrennung, wandhangendes WC, Waschbecken

e Kamin mit Feuerschutztir

Die Dachuntersicht der Terrassenliberdachung sowie der Terrassenbelag und die Treppen weisen Schaden
auf. Der Aspekt wird im Gutachten wertmindernd bertcksichtigt.

Der schlechte Unterhaltungszustand wird im Gutachten u.a. im Rahmen von leicht erhdhten Instandhaltungs-
kosten bertcksichtigt (siehe ,Ertragswert — Instandhaltung®).

Garage

Mauerwerk; Klinker (Attikaverkleidung fehlt)
Holzfenster und Metallttr

Schwingtor

Kellertreppe gefliest

AuBenanlagen:
Die Hofflache ist gepflastert. Die Terrassenflachen sind gepflastert. Der Garten stellt sich ungepflegt dar. Das
vorhandene Gartenhaus wird nicht mit bewertet.

Insgesamt, ausgenommen der Wohnung Nr. 1, schlechte Ausstattung und Unterhaltung.
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Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur | Flurstiick(e) Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV NR. Anteil Gesamt m?
. WE
6480 1 Oesterwiehe Nr. 1 11 266 415 1.000 311,25

Abteilung ll, Lasten / Beschrankungen

Band/ Lfd.Nr| Lfd.Nr. | Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt | AbtIl. BV

NielRbrauch - NieRbrauch, Nief3-

brauch fir

Das Recht hat eine
- l6schbar bei Todes- Wertrelevanz; wird

nachweis. Bezug: Bewilligung vom | nach Vorgabe nicht
09.01.2009 bewertet
gen am 10.03.2009

Verfigungsbeschrankung - Kon-
kurs-/Insolvenz-/Zwangsversteige-
rungsvermerk, Die Zwangsverstei-

gerung zum Zwecke der Aufhe- Das Recht hat keine
6480 | 2 1 266 bung der Gemeinschaft ist ange- Wertrelevanz 0
ordnet (Amtsgericht Gltersloh, 11a
K 011/22). Eingetragen am
01.07.2022

6480 | 1 1 266

Erlauterungen zum Bestandsverzeichnis

zu Ifd. Nr. 1: verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschol3 mit Kellerraum und der

Garage, jeweils Nr.1 des Aufteilungsplans sowie verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an dem griin um-
randeten Gartenteil, Nr. 1 des Aufteilungsplans.

Erlauterungen zur Abteilung Il

Im Gutachten wird nach Vorgabe des Amtsgerichts der unbelastete Verkehrswert ausgewiesen. Bemerkun-
gen bzw. Berechnungen erfolgen ggf. redaktionell.

Bodenwert
Grundstiicksteilfliche Hauptflache Nebenflache 1 Nebenfldache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
Flurstlick 266, WE Nr.
111 311,25 225,00 Ja 70.031

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 70.031
Entspricht 35% des Ertragswertes
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Ergebnis
Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 70.031
Ertragswert 198.794
Vergleichswert 190.670
Abschlage Marktentwicklung 3,00% 5.964
Lasten Konkurs-/Insolvenz-
/Zwangsversteigerungsver-
merk
Marktwert Ableitung vom Ertragswert 193.000
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 1.710
x-fache Jahresmiete 19,70
RoE Wohnen / Gewerbe 100% / 0%
Bruttorendite (RoE/x) 5,08%
Nettorendite (ReE/x) 3,75%
Mietflache Wohnflache 113m?
Ertrag Jahresrohertrag 9.805
Jahresreinertrag 7.230
Liegenschaftszins Wohnen 1,60%
Bewirtschaftungskosten =~ Wohnen 26,26%
Auftragsnummer 24-100074 Seite 6 von 9
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Fotodokumentation

Ansicht Sid

Al
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Ansicht Nordwest

Erdgeschoss WE 1
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Grundriss Kellergeschoss

Grundriss Erdgeschoss
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