Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Kreis Gutersloh und in der Stadt Gitersloh

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet
sich von dem Originalgutachten nur dadurch, dass personliche Informationen entfernt wurden
und Anlagen, die einen gesonderten Urheberschutz genielen, nicht enthalten sind. Sie kénnen
das Originalgutachten nach telefonischer Riicksprache in der Geschéfisstelle des zusténdigen
Amtsgerichls einsehen.

Gutachten

(Aktenzeichen: 700 / 2024-00880)
iiber den Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Grundstiicks
wJulius-Leber-Weg 4a in 33428 Harsewinkel*
gemal § 194 BauGB

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in seiner Beratung am 09.09.2024

in der Besetzung:

M. Eng. Tobias Groppe, Kreisvermessungsdirektor (stellv. Vorsitzender)
Dipl.-Ing. (FH) Birgit Melisch, Architektin (ehrenamtl. Gutachterin)
Peter Oesterhelweg, Immaobilienkaufmann (ehrenamtl. Gutachter)

den Verkehrswert des 0.g. Grundstiicks zum Stichtag 06.06.2023 ermittelt zu:

370.000 EUR
(in Worten: Dreihundertsiebzigtausend Euro)




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Gitersioh und in der Stadt Gitersloh
{Aktenzeichen: 700 / 2024-00880)
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Dieses Gutachten umfasst inklusive Deckblatt 19 Seiten und 11 Anlagen mit 20 Seiten.
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1 Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Gitersloh und in der Stadt Giitersloh
ist eine selbsténdige und weisungsunabhangige Behorde des Landes NRW.

Weitere Informationen zu den Aufgaben und Produkten sowie die Kontaktdaten sind zu finden
unter www.qutachterausschuss. kreis-guetersioh.de/ und www.boris.nrw.de.

Ein Verzeichnis (iber die relevanten Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie ein Verzeich-
nis der verwendeten Literatur fir die Anfertigung des Gutachtens sind den Anlagen 1 und 2 zu
entnehmen.

Das Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit,
Schall- und Warmeschutz, Brandschutz, Isolation gegen Feuchtigkeit und Schadstoffbelas-
tung wurden nicht vorgenommen. Gleiches gilt fir den Befall durch tierische und pflanzliche
Schédlinge oder Korrosion in Leitungen. Es erfolgte keine Funktionspriifung der technischen
Einrichtungen.

Weitergehende Untersuchungen bzgl. fachgesetzlicher Regelungen (u.a. Bundes-Immissions-
schutzgesetz, Gebaudeenergiegesetz) wurden nicht angestelit.

Die Einhaltung des formellen und materiellen Rechts flr die baulichen Anlagen wird unterstelit,
soweit nicht besonders erlautert.

2 Allgemeine Informationen

2.1 Antrag / Antragszweck

Das Gutachten wurde am 19.02.2024, hier eingegangen am 20.02.2024, durch
HXHKHKKKXXKKKXHRXXXXK, beantragt. Die Antragsberechtigung ist gegeben gemals § 193
Abs. 1 Nr. 3 BauGB. Das Gutachten wird im Rahmen XOCOCOCKOXK bendtigt.

2.2  Wertermittlungsstichtag und Qualitédtsstichtag
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag sind der 06.06.2023.

2.3  Angaben zum Wertermittiungsobjekt
Lagebezeichnung: Julius-Leber-Weg 4a in 33428 Harsewinkel
Eigentlimer: HRIRXIKAKHKAK KKK
Katasterbezeichnung: Gemarkung Harsewinkel, Flur 55, Flurstlick 468 mit 353 m?
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Harsewinkel, Blatt 9386
Vorhandene Bebauung: Doppelhaushalfte mit Garage
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2.4  Ortsbesichtigung

Die Erstbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde am 22.05.2024 durch Herrn Linnenbrink
und Frau Riesenberg, Beschaéftigte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, durchge-
fihrt.

Der Gutachterausschuss hat am Tag der Beratung eine Ortsbesichtigung durchgefihrt. Zu-
satzlich waren am Ortstermin anwesend:

1 9.9.0.4.9.9.0.9.9.4 ¢

- Frau Riesenberg

2.5 Unterlagen
Vom Auftraggeber zur Verfligung gestellte Unterlagen:
+ Grundbuchauszug vom 03.11.2023, geprift am 05.09.2024

Vom Auftragnehmer beschaffte Unterlagen / Informationen:
 Bauakten des Kreises Gltersloh
¢ Auszug aus der Grundakte, Ur.-Nr. 364/2005 vom 21.12.2005
= Auszug aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises Giitersloh
* Flachennutzungsplan der Stadt Harsewinkel
» Bebauungsplan der Stadt Harsewinkel
« Daten aus dem Liegenschafiskataster
* Bodenrichtwertkarte
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3 Grundstiicksbeschreibung

31 Lagebeschreibung
Das Grundstlick befindet sich in der Stadt Harsewinkel (rd. 26.000 Einwohner). Die Grundver-
sorgung ist vor Ort gegeben, samtliche allgemeinbildende Schulformen sind vorhanden. Die
nahere Umgebung ist durch Wohngebaude geprégt. Die Entfernung zum Ortszentrum Harse-
winkel (Rathaus) betragt rd. 2,3 km, zur Kreisstadt Giitersloh rd. 14 km und zu den Oberzen-
tren Bielefeld ca. 25 km sowie Osnab-
riick rd. 44 km.

Die guten wirtschaftlichen Rahmen-

bedingungen im Kreis Gutersloh fih-
ren zu einer Uberdurchschnittlich gu-
ten Entwicklung der Wirtschaft (wirt-
schaftsstarker Kreis). Dies spiegelt
sich auch in einer positiven Bevdlke-
rungsentwicklung wieder.

3.2 Grundstiickszuschnitt

Der Zuschnitt ist rechteckig mit einer
Lange von rd. 25 m und einer Breite
von rd. 14 m entlang der Stralie.

Luftbild (Stand 2023)

Seite 5 von 39



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Gitersioh und in der Stadt Giitersloh ’
{Aktenzeichen: 700 / 2024-00880) ¢

3.3  Bauplanungsrecht
Im Flachennutzungsplan der Stadt Harsewinkel liegt das Grundstiick in einem Bereich, der als
Wohnbauflache dargestellt ist (s. Anlage 4).
Ein rechtskraftiger Bebauungsplan, Nr. 70 Voérnste Brink”, liegt vor (s. Anlage 5).
Fir den Bereich des Bewertungsobjektes gelten folgende Festsetzungen:

« allgemeines Wohngebiet

+ max. zweigeschossige Bauweise

« GRZ:max. 04

o GFZ:max. 0,8

e Traufhbhe 3,0-6,0m

+ Gebaudehdhe max. 9,0 m

34  Entwicklungszustand
Es handelt sich um baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV

3.5 Bauordnungsrecht

Im Baulastenverzeichnis des Kreises Gitersloh sind keine Eintragungen vorhanden.

3.6 Grundbuch

Abteilung Il: 1. Grunddienstbarkeit — Ver- und Entsorgungsleitungsrecht- fiir den jeweili-
gen Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Harsewinkel Flur 55 Flur-
stiick 467.
Bezug: Bewilligung vom 21.12.2005. Eingetragen am 17.03.2006.

Abteilung Ill:  Eventuelle Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuchs (Hypotheken, Grund-
und Rentenschulden) haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert und
bleiben unberidcksichtigt.

Hinweis: Das Leitungsrecht wird wertmafig unter Nr. 5.4.8 beriicksichtigt.

3.7  Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse (ber von dem Bewertungsobjekt ausgehende oder auf es ein-
wirkende umweltgeféhrdende oder sonstige nachteilige Einfliisse vor. Bodenuntersuchungen
wurden nicht durchgefiihrt, es werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse
unterstelit.
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3.8  Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen
Eintragungen und Informationen ber &ffentlich-rechtliche Festsetzungen, insbesondere hin-

sichtlich des Denkmal-, Natur- und Wasserschutzes, sind nicht bekannt.

3.9 ErschlieBungszustand

Das Grundstlick ist verkehrlich durch die Stralle ,Julius-Leber-Weg" erschlossen.
Anschlisse an das ortliche Strom-, Wasser-, Gas- und Kanalisationsnetz sowie Telefon sind
vorhanden.

Nach Auskunft des Kreises Giitersloh sind flr das Grundstiick die Erschliefungsbeitrdge nach
BauGB abgerechnet. Beitrage nach § 8 KAG NRW stehen zum Wertermittlungsstichtag nicht
an und werden seit dem 01.01.2024 nicht mehr erhoben.

3.10 Mietverhdltnisse
Mietverhaltnisse bestehen nicht. Das Bewertungsobjekt wird von dem Eigentiimer genutzt.

3.11 Offentlich-rechtliche / Privatrechtliche Verpflichtungen und Vereinbarungen
Weitergehende Verpflichtungen und Vereinbarungen sind nicht bekannt.
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4 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Beschreibung des Wertermittlungsobjekts bezieht sich auf die dominieren-
den, wertrelevanten Merkmale und erhebt als beschreibender Teil des Gutachtens keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsdchlichen Be-
stand sind moglich, aber nicht wertrelevant. Die Beschreibung basiert auf der ortlichen Inau-
genscheinnahme, der vorliegenden Unterlagen sowie auf Aussagen der Beteiligten. Dies be-
zieht sich auch auf die Angaben zu den nicht sichtbaren Bauteilen.

Eine Bauteiloffnung oder -freilegung hat nicht stattgefunden, Baumangel oder Bauschaden
finden insoweit Berticksichtigung, wie sie mitgeteilt bzw. offensichtlich erkennbar waren.

42  Wohnhaus

(Grundrisse: Anlagen 7 bis 10, Fotos: Anlage 11)

Das Wohnhaus wurde 2006 als Einfamilienhaus errichtet. Die Terrasseniberdachung wurde
nachtraglich (ca. 2010) angebaut. Der Spitzboden wurde ausgebaut, dazu liegen keine Bau-
unterlagen vor. Ebenfalls liegen keine Bauunterlagen zur Errichtung der Terrasseniberdach-
ung vor.

Im Folgenden angegebene Daten zu Erneuerungen bzw. dem Alter von Ausstattungsgegen-
stdnden beziehen sich auf Angaben von XXXXXXXX (Eigentimer).

Gebdudeart: Doppelhaushalfte; eingeschossig mit ausgebauten Spitzboden

Baujahr: 2006 (Baubeginn)

Grundrisse: ublicher Grundriss

Flachen: Wohnflache (gem. WoFIV): rd. 119 m? (EG: rd. 61,4 m?, DG: rd. 57,5 m?
(s. Anlage 3); Bruttogrundfiache: 164 m? (s. Anlage 3)

Keller: nicht unterkellert

AuBenwéande: massives Mauerwerk, verklinkert

Dachausfiihrung: Satteldach mit Tonziegeln
Aulentiir: Isolierverglasung (Alu)

Fenster: Isolierverglasung (Kunststoff),

elektrische Jalousien (aulier im Gaste-WC)
Innenwénde: {iberwiegend massiv
Innentiiren: Holz, Ganzglastir zum Wohnzimmer (EG), Holz mit Glasausschnitt (SB)

Deckenkonstruk- EG: Stahlbeton
tion:
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Treppen:

FuRbotden:

Sanitdre Anlagen:

Heizung:

Elektroinstallation:

Energetische Ei-
genschaften:

Barrierefreiheit:

Baumaéngel /
Bauschadden:

Besonderheiten:

Gebdudequalitat:

DG: Kehlbalkenlage

EG: massiv mit Fliesenbelag und Stahlgelander
DG: Holztreppe mit Stahigelander

EG: Fliesen

DG: Fliesen, Laminat

SB: Laminat

EG: Géaste-WC mit Urinal
DG: Bad mit Urinal, Dusche und Eckwanne
Innenwandverkleidung: alle Nassraume raumhoch gefliest

Gaszentralheizung (BJ 2005),

EG: FuBbodenheizung und zusatzlich Plattenheizkorper im Wohnzimmer
DG: Plattenheizkérper, im Bad Handtuchheizkérper mit Heizungsriicklauf
SB: Plattenheizkérper

baujahrestypisch, mittel

Es liegt kein Energieausweis vor, die energetischen Eigenschaften sind
baujahrestypisch

Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

DG:

- Fliesen im Bad DG tlw. gerissen

- leichter Wasserschaden im Treppenhaus sichtbar (Wasserschaden im
Bad war vor ca. 5-6 Jahren)

- Sturz vom Schlafzimmerfenster nicht komplett verfugt

- Deckenhdhe betragt 2,60 m

- Wanddéffnungen zwischen Kiiche und Wohnzimmer

durchschnittliche Qualitat, gepflegt instandgehalten
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43  Garage
(Fotos: Anlage 11)

Gebaudeart: Garage mit Abstellraum
Baujahr: 2006 (Baubeginn)

Sohle: keine

Bodenbelag: Pflastersteine auf Schotterbett
Aulenwande: massiv, verklinkert
Dachausfiihrung: Flachdach (Bitumenbahnen)
Tor: Sektionaltor (elektrisch)
Fenster: Isolierverglasung (Kunststoff)
Tiir: Isolierverglasung (Kunststoff)

Baumangel /

- aufsteigende Feuchtigkeit in den Auflenwéanden

Bauschaden: - Riss in der Wand zum Abstellraum
Besonderheiten: Lichtstrom vorhanden
Gebédudequalitat: durchschnittliche Qualitat, gepflegt instandgehalten

4.4 AuBenanlagen

(Fotos: Anlage 11)

Folgende AulRenanlagen sind vorhanden:

= Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundstiick vom Gebaude bis an die &ffentlichen

Leitungsnetze

= Gartenhiitte aus Holz (2008)

« Zufahrt mit Pflastersteinen

« Anpflanzung (Rasen)

+ Terrasse mit Fliesen

 Terrassenlberdachung aus Aluminium mit Milchglas (ca. 2010) und Schiebeelementen
aus Schwarzglas (nachtraglich)

+ Einfriedung (Einstabmattenzaun (anteilig) und Hecke)
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5 Verkehrswertermittiung

5.1 Allgemeines

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstlicken, der gemaR § 194 BauGB wie folgt
definiert ist:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf unge-
wdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Grundlage der Verkehrswertermittlung ist die ,Verordnung tber die Grundséatze fiir die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten
(ImmoWertV)". Nach § 6 ImmoWertV sind fir die Ermittlung des Verkehrswertes das Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlielflich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§
40), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder meh-
rere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehen-
den Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind regelmébig in folgender Reihenfolge zu be-
ricksichtigen;

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung), und

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grund-
stlicks.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschéden so-
wie von den marktiiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit
dies dem gewobhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch markigerechte Zu- oder Ab-
schlage oder in anderer geeigneter Weise bertcksichtigt werden.

Aufgrund der geforderten Modellkonformitat nach §10 ImmoWertV ist bei der Anwendung der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten das Modell zu verwenden, welches zur Ableitung
der Daten (z.B. Gesamtnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren) gefihrt
hat. Insbesondere bei zurlickliegenden Stichtagen kann der Grundsatz der Modellkonformitat
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dazu filhren, dass die verwendeten Daten nicht nach der aktuellen ImmoWertV ermittelt wur-
den.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-

gleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend dberein-
stimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grund-
stiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus ande-
ren vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertver-
héltnisse auf dem Grundstlicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu be-
riicksichtigen.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittiung
des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit
des zu bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet,
wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit
denen des zu bewertenden Grundstiicks (ibereinstimmen.

Beim Ertragswertverfahren ist das wertbestimmende Merkmal die Ertragsfahigkeit des Objek-
tes, die Ober seine zu erwartende Restnutzungsdauer kapitalisiert wird. Hierzu missen die
marktiblich erzielbaren Ertrége, die Bewirtschaftungskosten und der anzusetzende Liegen-
schaftszins méglichst genau bekannt oder ermittelbar sein.

Beim Sachwertverfahren stehen die durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berlicksich-

tigung des vom Gutachterausschuss festgeleglen Regionalfaktor sowie der Alterswertminde-
rung im Vordergrund der Betrachtung.

Die Bewertung bezieht sich auf den Wertermittiungs- und auf den Qualitatsstichtag. Der Wer-
termittiungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht. Der Qualitats-
stichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maBgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt malige-
bend ist.

5.2 Wertermittlung in diesem Fall

Die Verkehrswertermittiung fiir das konkrete Objekt wird im Sachwertverfahren durchgefiihrt.
Bei derartigen Objekten steht die Eigennutzung und nicht die Ertragsfahigkeit des Grundstiicks
im Vordergrund.
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5.3 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist i.d.R. ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 40 ImmoWertV) zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Berlicksichtigung des
unterschiedlichen Entwicklungszustands. Sie sind beitrags- und abgabenfrei.

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte hat zum 01.01.2023 fir die Bodenrichtwert-
zone Nr. 2072, in der das Bewertungsobjekt liegt, einen Bodenrichtwert zu 185 EUR/m? inkl.
ErschlieRungskosten ermittelt.

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2023)

Das zonentypische Bodenrichtwertgrundstiick wird wie folgt beschrieben:
« Entwicklungszustand: Baureifes Land
+ Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und kanalanschlussbeitrags-

frei nach KAG
e W: Wohnbauflache
# |-lI: ein- bis zweigeschossige Bauweise

+ bezogen auf eine GrundstiicksgroRe von 600 m?, wobei der BRW i.d.R. fiir Flachen
von 200 bis 900 m? Grundstiicksgrole ohne Zu- und Abschlage fiir abweichende

Grole anzuhalten ist

Die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks stimmen hinreichend mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks (iberein, so dass weder wegen Art
und Mal der baulichen Nutzung noch aufgrund der Grundstiicksgrée ein Zu- oder Abschlag

erforderlich ist.

Aus diesen Griinden ergibt sich der Bodenwert zu: 185 EUR/m? x 353 m? = 65.305 EUR
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5.4 Sachwertverfahren

5.4.1 Erlduterung des Verfahrens

Die Sachwertermittiung erfolgt entsprechend den §§ 35 — 39 der ImmoWertV.

Der Sachwert des Grundstiicks umfasst den Bodenwert und den Sachwert der nutzbaren bau-
lichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert wurde unter Nr. 5.3 ermittelt. Der Sachwert der
baulichen Anlagen wird ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Be-
ricksichtigung des vom Gutachterausschuss festgelegten Regionalfaktors und der Alterswert-

minderung ermittelt.

5.4.2 EingangsgroBen des Sachwertverfahrens

Bruttogrundfldche:

Die Bruttogrundflache (BGF) bildet die Grundlage zur Ermittlung der Herstellungskosten und
ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.

Zur BGF gehoren Uberdeckte, allseitig in voller Hohe umschlossene Grundflachen sowie
uberdeckte, jedoch nicht allseitig in voller Héhe umschlossene Grundflachen. Nicht zur Brutto-
Grundflache gehoren beispielsweise Flachen von neben dem Dachgeschoss bestehenden
weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums (Spitzbéden), Flachen von
Kriechkellern, Flachen, die ausschlieftlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohl-
rdumen, zum Beispiel Uber abgehdngten Decken. In diesem Fall betrigt die BGF 164 m? (s.
Anlage 3).

Herstellungskosten:

Als Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) sind die Kosten anzusetzen, die marktiblich fir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Nicht erfasste
einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch entsprechende Zu-
oder Abschldge zu berlicksichtigen. Anhand des vom zustdndigen Gutachterausschuss fest-
gelegten Regionalfakiors werden die durchschnittichen Herstellungskosten an die Verhait-
nisse des oOrtlichen Grundstiicksmarktes angepasst. Nach der ImmoWertV 2010 war die Be-
ricksichtigung eines Regionalfaktors nicht vorgesehen. Aufgrund der Modellkonformitat nach
§10 ImmoWertV wird bis zur Ableitung/Verdffentlichung eines lokalen Regionalfaktors das bis-
herige Modell ohne Regionalfaktor beibehalten. Im Berechnungsschema wird aus diesem
Grund ein wertneutraler Regionalfaktor mit 1,00 angegeben, Die Normalherstellungskosten
(NHK 2010) sind i.d.R. mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen (hier: Preisindex des Statisti-
schen Bundesamtes fiir den Neubau von Wohngebduden) an die Preisverhiltnisse zum
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Zeitpunkt zur Ableitung der flr die Wertermittlung relevanten Daten anzupassen und mit der
entsprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen (hier: BGF) zu vervielfachen. Hierbei
wird neben der Gebaudeart auch die Gebaudeausstattung (Standardstufe) berlicksichtigt.

Im vorliegenden Fall entspricht das Objekt dem Gebaudetyp 2.21 (Doppelhaus, eingeschossig
mit ausgebautem Dachgeschoss und nicht unterkellert).

Die Standardstufe liegt bei rd. 3,4. Die Normalherstellungskosten des Wohnhauses wurden
ermittelt zu 1.025 € m? BGF. Fir die Garage und den Carport werden gemaf dem Sachwert-
modell im Grundsticksmarktbericht 2023 pauschale Wertansétze beriicksichtigt (siehe 5.4.5).

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWerntV) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anla-
gen bei ordnungsgemaler Bewirlschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden

kénnen; durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder ver-
kirzen. Modernisierungen sind beispielsweise Malknahmen, die eine wesentliche Verbesse-
rung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Das Wohngebaude ist im Jahr 2006 errichtet worden. Bei einer Ublichen Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren betragt die Restnutzungsdauer des Wohnhauses zum Wertermittlungs-
stichtag 63 Jahre.

5.4.3 Bodenwert
Der Bodenwert ergibt sich aus Abschnitt 5.3.
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5.4.4 Sachwert des Gebdudes
Der vorldufige Sachwert des Wohngebaudes ergibt sich wie folgt:

NHK 2010 = 1025,- €m?
Regionalfaktor: = 1,00
Baupreisindex:  (Basis 2010=100) =1717 (Nov. 2022)
Die durchschn. Herstellungskosten werden wie folgt ermittelt:
Normalherstellungskosten x Regionalfaktor x Baupreisindex / 100
1025,-€/m?x 1,00 x 171,7/ 100 = 1.759,9 €m?
durchschn. Herstellungskosten (NHK 2010) fir das Geaude:
164 m? x 1.759,9 €m? = 288.624.- €
= 2B88.624- €
In der BGF nicht erfasste Bauteile:
Terrasseniiberdachung: 12.500 € x 171,7 / 100 = 21463.- €
Schleppdachgaube: 9.100 € x 171,7 / 100 = 15625 €
durchschn. Gesamtherstellungskosten: = 325712 €
tbliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 63 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 63/ 80 0,7875 = 256.498,- €
vorlaufiger Sachwert der baul. Anlage: 256.498- €

Vorldufiger Sachwert der Garage
Die Garage wird wertméRig pauschal mit insgesamt 8.000 EUR beriicksichtigt (s. Grund-
stlicksmarktbericht 2023, S. 60).

5.4.5 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen u. sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der vorhandenen Aulienanlagen (siehe Nr. 4.5) und sonstigen Anla-
gen wird vom Gutachterausschuss pauschal mit 16.580 EUR angesetzt, dieser setzt sich zu-
sammen aus ca. 4 % des Bauwertes (Gebdude und Garage), sowie jeweils 2.000,- € fir den
Strom- sowie Gasanschluss und die Hauswasserversorgung (s. Grundstiicksmarktbericht
2023, S. 60).
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5.4.6 Zusammenstellung zum vorlaufigen Sachwert

Bodenwert gem. Nr. 5.3 65.305,- €
vorl. Sachwert des Wohngebaude gem. Nr. 5.4.4 256.498,- €
vorl, Sachwert der Garage gem. Nr. 54.5 8.000,- €

vorl. Sachwert der baulichen
und sonstigen Aulenanlagen

vorl. Sachwert 346.383,- €

gem. Nr. 5.4.6 16.580,- €

5.4.7 Marktanpassung

Die Marktanpassung erfolgt im Sachwertverfahren lber den Sachwertfaktor. Flr Doppelhau-
ser im Siedlungsbereich hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Giitersloh
zum Stichtag 01.01.2023 entsprechende Faktoren abgeleitet und vertffentlicht (s. Grund-
stiicksmarktbericht 2023, S. 48). Im vorliegenden Fall betragt der Sachwertfaktor rd. 1,12. Die
Daten zur Ermittlung des Sachwertfaktors basieren auf Auswertungen von Kauffallen aus dem
Jahr 2022 mit Stichtag 01.01.2023. Den Objekten liegen unterschiedliche Kennzahlen zu-
grunde, die einzelnen Spannen sind im Grundsticksmarktbericht dargestellt. Insgesamt befin-
det sich das Gebaude innerhalb dieser Spannen.

Zur Berlicksichtigung der konjunkturellen Entwicklung im Jahr 2023 bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag halt der Gutachterausschuss einen Abschlag von 5% fur markt- und sachge-
recht.

Der Gutachterausschuss halt fir das Bewertungsobjekt einen Sachwertfaktor von 1,07 (= 1,12
- 0,05) fiir marktgerecht, so dass sich der marktangepasste Sachwert ergibt zu:

346.383 EUR x 1,07 = 370.630 EUR

5.4.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein (berdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschéden
kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch markigerechte Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

Fiir das konkrete Bewertungsobjekt sind folgende besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale zu berlicksichtigen;

Der Spitzboden ist ausgebaut. Es sind keine Baugenehmigungsunterlagen vorhanden, diese
kénnten aber nachgereicht werden. Hier ist zu prifen, ob ein ausgebauter Spitzboden zulassig
ist.
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Das Ver- und Entsorgungsleitungsrecht fur den jeweili-
gen Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Harsewin-
kel Flur 55 Flurstiick 467 ist im Kaufvertrag (UR.-Nr.
364/2005) geregelt. Das zu bewertende Grundstiick ist
das dienende Grundstiick. Die Schachte liegen vor dem
Gebaude (s. Abb. rot) und schranken die Bebaubarkeit
oder Nutzbarkeit nicht signifikant ein.

Im Liegenschaftskataster ist erkennbar, dass das Doppel-
haus um rd. 30 cm nach Nordosten verschoben ist, sodass
die Doppelhaushalfte vom Julius-Leber-Weg 4 tlw. auf dem
zu bewertenden Grundstiick liegt (s. Abb. gelb). Die Einfrie-
dung richtet sich nach dem Gebaude und wurde ebenfalls
Uberbaut. Die Zaunanlage kénnte allerdings bei Bedarf mit
geringem Aufwand um die 30 cm verschoben werden. Es
handeln sich demnach um rd. 3 m? (Gebaude) die Gberbaut

sind. Eine Grenzverschiebung ist moglich, wéare aber mit er-

heblichen Kosten (Vermessung, Notar und Grundbuchgebiihren) verbunden, die den Boden-
wert des Uberbaus (iberschreiten, daher halt der Gutachterausschuss diesen Fall fiir nicht rea-
listisch und es wird von einem dauerhaften Uberbau ausgegangen. In der Regel wird bei einem
dauerhaften Uberbau eine Geldrente fiir den Nutzungsverlust berechnet. In diesem Fall hat die
Geldrente (aufgrund der geringen Grdlke von 3 m?) keinen signifikanten Einfluss auf den Ver-
kehrswert.

Die genannten Merkmale fiihren insgesamt weder zu einem Zu- oder Abschlag vom marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert, der Sachwert betragt somit:

371.000 EUR
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wer-
termittiungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6
Abs.4 ImmoWertV). Die Ermittlung erfolgt unter Berlicksichtigung der in der Wertermittlungs-
praxis anerkannten Rundungsregelungen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Giitersloh und in der Stadt Gitersloh
ermittelt den Verkehrswert des Bewertungsobjektes ,Julius-Leber-Weg 4a in 33428 Harsewin-
kel* mit dem 06.06.2023 als Wertermittiungsstichtag zu:

370.000 EUR
{in Worten: Dreihundertsiebzigtausend Euro)

Gutersloh, den 09.09.2024

gez. Groppe gez. Melisch __gez. Oesterhelweg
(stellv. Vorsitzender) (ehrenamtl. Gutachterin) (ehrenamtl. Gutachter)
Ausgefertigt:

Gitersloh, den 11.09.2024

(Landes-
siegel)

gez. Riesenberg
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Anlage 1: Rechts-/Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwal-

tungsvorschriflen zu beachten:

Baugesetzbuch (BauGB) i, d. F. der Bekanntmachung vom 03, November 2017 (BGEI. | 5.
3634} in der zurzeit geltenden Fassung

Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittiung Nordrhein-Westfalen (Grund-
stlickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertVO NRW) vom 8. De-
zember 2020 (GV.NRW 2020 S. 1186) in der zurzeit geltenden Fassung

Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) vom 14. Juli 2021, BGBI Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44

Anlage 2: Literatur

Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger, 5.
Auflage

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Gitersloh: Grundstiicksmarktbericht
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Gitersloh: Grundsticksmarktbe-
richt

Kréll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung

Sprengnetter, Handbuch zur Emittlung von Grundstiickswerten, Band Il
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Anlage 3: Flachenberechnungen

Bruttogrundfldche (BGF):
Die Berechnung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277 aus dem

Jahr 2005.

2x7.69mx 10,66 m=rd. 164 m*

Wohnflache gemal WoFIV:
Die Wohnfldchenberechnung ist der Bauakte entnommen. Nachmessungen sind nicht erfolgt.

Die geringfligigen Grundrissé@nderungen haben keinen signifikanten Einfluss auf die Wohnfl&-
che. Die nachstehend aufgefihrten Wohnflachen genlgen hinsichtlich ihrer Genauigkeit hin-
reichend den Anforderungen der Wertermittlung. Die angegebenen Flachen sind ausschliefl3-
lich flir dieses Gutachten zu verwenden, sie kénnen insbesondere nicht zur Begriindung von

Mieterh6hungsverlangen herangezogen werden.

Wohnfldche Erdgeschoss:

0.5+(0.923+0.923) 0 4260 m?
DIELE 0 51 BE2+0 0ST)¢1 625 1. 4128 m?
1 480e7 B4S 4. 2106 m?
0 Ba0+0 . 480 0.3312 o
1 D00+ 355 13550 o'
1 4151 510 21367 »?
Summe (GF g 87 B g 87 o
3.73002 230 B.3173 o?
HALUSARBE I TEN ] |- Summe GF g1z - B 32 o
3 730+3 091 11.5305 o’
KOCHEN 0 S¢(3 73043.081)+0 63§ 2. 1784 o
' Summe GF 13N - 13.71 ot
1 5850 856 1.3652 nd
W 0.5+[1.595+0.951)+0.614 0.7909 o |
Summe GF 218 - | 2.16 n*|
0.5+[3 804+3.114)+0.630 2.3866 o
WOHNEN/ESSEN 7.06003. 540 24 6216 m?
CSumme GF 7. M - 27.31 &
WOHNFLACHE B1.37 o*
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Wohnflache Dachgeschoss:
2.322+3.155 7. 3258 of
BAD Surme GF 173 - 7.33 af
3 480+1 674 12 T4E =?
ELTERN 0.5+(3 480+2 864 )+0 616 1. G546 m?
Summe GF 14.74 - 14 74 m'
Z.4B0+1 161 7. B803 m?
FLUR 0.5¢(2 103+2 480)+0.377 0.B847 n*
0.5¢(2.103%1 . 210 )+0. 445 0.7351 n*
Summe GF 4. 48 - 4 48 o?
0 5+0.BS5+0.B55] 0.3658 o'
EIND ¢ 0.5¢(2. 72362 723] 3.7086 n?
0.5¢+01.368+3.4501| 7 3590 =
0 5+(3 415¢1 479) 2 5248 p?
0. 5+(3 460+0.2501+3 211 5.8558 o!
Summa GF 14.92 - 14 92 o
3. 160+4 140 13 0836 o
KIND 2 ©.5¢(3.160+2.B63)+0.497 1. 4460 o'
0.5+(2.858+2.288)+0.570 1 4BB7 o
Summe GF 16.00 16.00 m?
. WOHNA ACHE 57 47 n?

Wohnflache insgesamt:

61,37 m* + 57,47 m?*= 118,84 m* rd. 119 m*
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Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Anlage 5: Auszug aus dem Bebauungsplan
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Anlage 6: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Anlage 7: Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 8: Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 9: Grundriss Spitzboden
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Anlage 10: Schnitt
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Anlage 11: Fotos
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Wohnhaus und Garage — Ansicht von Norden

Wohnhaus — Ansicht von Siiden

Seite 31 von 39




Der Gutachteraussehuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Gitersioh und in der Stadt Giltersioh '
{Aktenzeichen: 700 / 2024-00880) G

22 M2

Garage und Gartenhaus — Ansicht von Siiden

W =

Schleppdachgaube (tlw. fehlende Verfugung des Fenstersturzes)
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Erdgeschoss — Gaste-WC
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