
 

  

Amtsgericht Gütersloh 
-Abteilung 11a- 
Friedrich-Ebert-Straße 30 
33330 Gütersloh 

 
 
 
 
Datum: 25.05.2025 
Az.: 11a K 21/24 

  

E X P O S É – I N T E R N E T V E R S I O N 
Das Gutachten ist nur in Auszügen dargestellt, in der Geschäftsstelle des Amtsgerichts Gütersloh 

kann das Originalgutachten innerhalb der Geschäftszeiten eingesehen werden. 

Im Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen des Amtsgerichts Gütersloh 

11a K 21/24 
über den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des 

im Wohnungsgrundbuch von Verl, Blatt 6079 eingetragenen 611/1.000 Miteigentumsanteils an dem 
mit einem Zweifamilienhaus mit Anbau und 2 Garagen bebauten Grundstück, in 33415 Verl, 

Schützenweg 26, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss, 
dem Kellerraum und den Räumen im Keller-, Erd- und Dachgeschoss des Anbaus,  

nebst einer Garage mit Geräte- und Abstellraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet 
 

 
 

Ansicht von der Straßenseite 

Der Verkehrswert des unbelasteten Wohnungseigentums 
(ohne Belastung der Lasten und Beschränkungen in Abteilung II des Wohnungsgrundbuchs von Verl Blatt 6079) 

wurde auf der Grundlage einer reinen Außenbesichtigung  

zum Stichtag 26.02.2025 ermittelt mit  

168.000,00 € 
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Kurzbeschreibung: AZ 11a K 21/24 

Objektart: • Das Wohnungseigentum Nr. 1 befindet sich im 
Erdgeschoss des Zweifamilienhauses, dem Kellerraum 
und den Räumen im Erd- und Dachgeschoss des 
Anbaues 

Baujahre: 

 

• 1950 Neubau eines Einfamilienhauses 

• 1986 Neubau einer Garage 
• 1996 Bildung von Wohnungseigentum mit 2 

abgeschlossenen Wohneinheiten in einem 
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

Hinweis:  
In der Bauakte ist nicht dokumentiert wann der Anbau und 
die Garage mit Geräte- und Abstellraum errichtet wurden. 

Grundstücksgröße: • 887 m² 

Wohnungseigentum Nr. 1: • ca. 116 m² Wohnfläche  

Verkehrswert: 
(ohne Berücksichtigung der Eintragungen in Abteilung II 
des Grundbuchs) wurde auf der Grundlage einer reinen 
Außenbesichtigung ermittelt. 

• 168.000,00 €uro 

Verkehrswertdefinition gemäß § 194 BauGB (Baugesetzbuch): 

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht 
(Wertermittlungsstichtag), im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen 
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands der 
Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre." 
Mit anderen Worten: 
Der Verkehrswert ist der im nächsten Verkaufsfall am „wahrscheinlichsten zu erzielende Preis"  
oder aber 
"Der Verkehrswert ist der Preis, den ein wirtschaftlich vernünftig handelnder Marktteilnehmer unter Berücksichtigung 
aller objektspezifischen Merkmale des Grundstücks am Wertermittlungsstichtag durchschnittlich zu zahlen bereit ist." 
oder  
"Der Wert für Dritte." 
Der Verkehrswert, der als Preis festzulegen ist, bezieht sich immer auf einen bestimmten Stichtag. Hierbei handelt es 
sich um einen Preis, der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr auf einem freien Markt zustande kommt. Rechtliche 
Gegebenheiten, privatrechtlicher oder öffentlich-rechtlicher Natur, sind in ihrem Werteinfluss zu berücksichtigen. Die 
tatsächlichen Eigenschaften beziehen sich auf das Grundstück als solches mit seinen Eigenschaften (Größe, Lage, 
Baugrund usw.) und die sonstige Beschaffenheit u.a. auf den Zustand und die Eigenschaften der baulichen Anlagen und 
Nutzungsart und Nutzungsmöglichkeiten. Mit dem sonstigen Gegenstand sind andere Rechtsformen als Volleigentum an 
einem Grundstück bezeichnet, wie beispielsweise grundstücksgleiche Rechte wie Wohnungseigentum oder 
Erbbaurecht. Ungewöhnliche und persönliche Verhältnisse dürfen nicht berücksichtigt werden. Hierbei handelt es sich 
beispielsweise um ein außergewöhnliches Kaufinteresse eines Vertragspartners oder um einen Verkauf unter 
Verwandten. 

Garage Nr. 1 

Garage Nr. 2 
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1 Allgemeine Angaben 
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 

 

• Wohnungseigentum (Nr. 1) im Erdgeschoss des freistehenden 
Zweifamilienhauses, mit einem Kellerraum, sowie den Räumen im 
Erd- und Dachgeschoss des unterkellerten Anbaues.  

• Garage (Nr. 1) mit Geräte- und Abstellraum. 

Objektadresse: Schützenweg 26, in 33415 Verl 

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Verl, Blatt 6079, lfd. Nr. 1: 
• 611/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, verbunden mit 

der Wohnung im Erdgeschoss, teilweise im Obergeschoss, nebst 
Kellerraum, jeweils mit Nr. 1 des Aufteilungsplanes bezeichnet. 

Katasterangaben: Gemarkung Verl, Flur 13, Flurstück 53 (887 m²) 

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Gutachtenauftrag: 
 

Gemäß Schreiben des Amtsgerichts Gütersloh vom 29.01.2025 soll 
durch ein schriftliches Sachverständigengutachten der Verkehrswert 
des Wohnungseigentums ermittelt werden. 

Wertermittlungsstichtag:  26.02.2025 (Tag der Außenbesichtigung) 

Qualitätsstichtag: 26.02.2025 

Ortsbesichtigung: Über den Ortstermin wurden die Beteiligten durch ein Schreiben der 
Sachverständigen vom 10.02.2025 fristgerecht informiert. 

Umfang der Besichtigung: Reine Außenbesichtigung 

Teilnehmer am Ortstermin: Nur die Sachverständige. Der Eigentümer wurde nicht angetroffen. 

Eigentümer: Hier nicht genannt 

 
  

la 
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herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, 
Informationen: 
 

Vom Amtsgericht Gütersloh wurde für diese Gutachtenerstellung ein 
beglaubigter Grundbuchauszug vom 06.12.2024 zur Verfügung 
gestellt. 

Von der Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Unterlagen 
beschafft: 

• Auszug aus der Straßenkarte (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 26.02.2025 

• Auszug aus dem Stadtplan über den (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 26.02.2025 

• Auszug aus der Katasterkarte über den (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 26.02.2025 

• Auszug aus der Bodenrichtwertkarte über das Internetportal 
www.boris.nrw.de vom 24.04.2025 

• Auszug aus dem Flächennutzungsplan und Bebauungsplan 
• Einsicht in die digitale Bauakte der Stadt Verl am 20.02.2025 
• Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation vom 

23.05.2025 
• Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 24.04.2024 
• Auskunft aus dem Baulastenkataster vom 11.02.2025 
• Auskunft aus dem Solardachkataster 22.05.2025 
• Mietspiegel der Stadt Verl  
• Preisspiegel Wohnmieten für die Auswertregion 33415 und 

Gütersloh vom 26.02.2025 

1.3 Besonderheiten des Auftrags 

Auftragsgemäß wird der Verkehrswert des Wohnungseigentums zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt. Die 
Besichtigung erfolgte nur auf einer reinen Außenbesichtigung, weil der Eigentümer der Sachverständigen den Zutritt zum 
Wohnungseigentum nicht ermöglicht hat. 

Hinweis: 
In einem Zwangsversteigerungsverfahren hat der Ersteigerer einer Immobilie nicht die Möglichkeit das 
Bewertungsobjekt von innen zu besichtigen. Aus diesem Grund versuchen Sachverständige in einer ausführlichen 
Beschreibung der Immobilie, ggf. auch mit entsprechenden Fotos das Bewertungsobjekt zu beschreiben. Wenn ihnen 
aber der Zutritt versagt wird, wie im vorliegenden Fall, muss ein entsprechender Risikoabschlag erfolgen.  
Hierzu gibt es folgendes Gerichtsurteil vom VerfGH Berlin, Beschluss vom 19.02.2007 (VerfGH 19/07, A/07) 

“Der Eigentümer eines Hausgrundstücks, für das im Rahmen der Anordnung der Zwangsverwaltung und 
Zwangsversteigerung ein Sachverständigengutachten zur Ermittlung eingeholt werden soll, kann sich nicht auf Unrichtigkeit 
des Verkehrswertgutachtens berufen, wenn der gerichtlich bestellte Sachverständige den Wert deshalb zu niedrig ermittelt 
hat, weil der Eigentümer jegliche Kooperation mit dem Sachverständigen verweigert und ihm auch das Betreten des 
Grundstücks nicht gestattet hatte.” 

 

Grundlage der Bewertung sind die bei der Bauaufsichtsbehörde eingeholten Unterlagen, Pläne und Berechnungen der 
Bestandsgebäude. Bei Durchsicht der übermittelten behördlichen Unterlagen wurde festgestellt, dass der Anbau an das 
Wohnhaus, sowie die im Aufteilungsplan als Garage Nr. 1 mit Geräte- und Abstellraum dargestellt, darin nicht 
dokumentiert sind. Bei der Recherche in historischen Karten im Onlineportal des Kreises Gütersloh wird das Baujahr 
zwischen 1960 und 1970 geschätzt. 

mailto:marktdaten-support@support.sprengnetter.de
mailto:marktdaten-support@support.sprengnetter.de
mailto:marktdaten-support@support.sprengnetter.de
mailto:marktdaten-support@support.sprengnetter.de
mailto:marktdaten-support@support.sprengnetter.de
mailto:marktdaten-support@support.sprengnetter.de
http://www.boris.nrw.de
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: Nordrhein-Westfalen 

Kreis: Kreis Gütersloh insgesamt ca. 381.100 Einwohner (Stand 01.01.2024) 

Ort und Einwohnerzahl: Verl mit ca. 26.411 Einwohnern (Stand 01.01.2024) 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: 
 

nächstgelegene größere Städte: 
• Gütersloh ist ca. 12 km entfernt 
• Bielefeld ist ca. 21 km entfernt 
• Paderborn ist ca. 32 km entfernt 

Landeshauptstadt: 
• Düsseldorf ist ca. 175 km entfernt 

Bundesstraße: 
• B61 ist ca. 11 km entfernt 

Autobahnzufahrt: 
• A2 Anschlussstelle Gütersloh ist ca. 7 km entfernt 
• A33 Anschlussstelle Schloss Holte-Stukenbrock ist ca. 10 km 

entfernt 

Bahnhof: 
• Bahnhof Gütersloh ist ca. 12 km entfernt 
• Bahnhof Schloß Holte-Stukenbrock ist ca. 9 km entfernt 

Flughafen: 
• Paderborn-Lippstadt ist ca. 45 km entfernt 

2.1.2 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: 
 

Die Entfernung zum Stadtzentrum und zur Stadtverwaltung von Verl 
beträgt ca. 1,5 km. 
Geschäfte des täglichen Bedarfs, Ärzte, Kindergärten und Schulen 
sind im Ort vorhanden. 

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

 
Blick in den Schützenweg 

Außenbereichslage überwiegend Wohnnutzung in 1-2-geschossiger 
Bauweise 

Beeinträchtigungen: 
 

Während der Besichtigung waren keine Beeinträchtigungen 
wahrnehmbar. 

Topografie: 
 

Nahezu ebenes Grundstück.  
Der Garten ist nach Osten ausgerichtet. 

0 
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2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 

 

Straßenfront: 
• ca. 24 m 

mittlere Tiefe: 
• ca. 36 m 

Grundstücksgröße: 
• insgesamt 887 m² 

Bemerkungen: 
• nahezu rechteckige Grundstücksform 

2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: Anliegerstraße 

Straßenausbau: 

 

Blick in den Schützenweg 

Asphalt, keine befestigten Seitenstreifen 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und 
Abwasserbeseitigung: 

Elektrischer Strom aus öffentlicher Versorgung und Kanalanschluss an 
die städtische Druckleitung. 
Wegen der nicht erfolgten Innenbesichtigung kann in diesem 
Gutachten keine Aussage zur Trinkwasserversorgung (Brunnen oder 
Anschluss an das öffentliche Trinkwassernetz der Stadt Verl) gemacht 
werden.  

Grenzverhältnisse, nachbarliche 
Gemeinsamkeiten: 

 

Keine Grenzbebauung des Wohnhauses. Die rechte Garage Nr. 2 im 
Aufteilungsplan wurde im Bauwich errichtet. 

Baugrund, Grundwasser (soweit 
augenscheinlich ersichtlich): 

Gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
 

Altlasten: 
 

Nach schriftlicher Auskunft vom 24.04.2025, wird das Grundstück, 
nach derzeitigem Stand, nicht im Altlastenkataster des Kreises 
Gütersloh geführt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Sao 

1ßO 

a 53 
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2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 
 

Der Sachverständigen liegt ein beglaubigter Wohnungsgrundbuch vom 
06.12.2024. 
Hiernach bestehen in Abteilung II des Grundbuchs von Verl folgende 
Eintragungen: 
Lfd. Nr. 1 der Eintragungen: 
• Vorkaufsrecht für alle Verkaufsfälle für den jeweiligen Eigentümer 

des Grundbesitzes Verl Blatt 6080. Eingetragen am 3. Mai 1994. 
Lfd. Nr. 4 der Eintragungen: 
• Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht 

Gütersloh,11a K 21/24). Eingetragen am 06.12.2024. 

Anmerkung: 
 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs 
verzeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht 
berücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende 
Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung des 
Verkaufspreises ausgeglichen werden. 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 
 

Gemäß schriftlicher Auskunft der Stadt Verl wird das 
Bewertungsgrundstück nicht im Baulastenkataster geführt. 

2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennutzungsplan: 

 

Auszug aus dem FNP 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan als 
Wohnbaufläche (W) dargestellt. 

 

Festsetzungen im Bebauungsplan: Für den Bereich des Bewertungsgrundstücks ist kein rechtskräftiger 
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von Vorhaben ist 
demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen. 

2.5.3 Bauordnungsrecht 

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt, so wie es 
in der Bauakte des Bauamtes dokumentiert ist. Wegen der nicht erfolgten Innenbesichtigung kann in diesem Gutachten 
keine Aussage dazu gemacht werden, ob die Grundrisse der Wohnungseigentume, so wie in den Bauplänen 
dargestellt, auch realisiert wurden. 
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation 

Entwicklungszustand (Grundstücksqualität): Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV) 

abgabenrechtlicher Zustand: 
 

Für Grundstücke in Außenbereichslagen werden keine 
Erschließungsbeiträge nach § 127 BauGB erhoben. Die 
Anliegerbeiträge nach KAG wurden bereits abgerechnet. 

Anmerkung: 
 

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden 
schriftlich am 23.05.2025 bei der Stadt Verl eingeholt. 

2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben, 
mündlich oder schriftlich direkt bei den Ämtern eingeholt. 

2.8 Derzeitige Nutzungssituation 

Das Grundstück ist mit einem Zweifamilienhaus mit Anbau und zwei Garagen bebaut und wurde im Jahr 1996 nach 
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt.  
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der 
eingesehenen Bauakten und Beschreibungen. 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der 
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und 
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht 
wesentlich werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden 
Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr. 
Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen 
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutachten wird die Funktionsfähigkeit unterstellt. 
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden 
nicht durchgeführt. 

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum – Zweifamilienhaus mit Anbau 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: 

 
Ansicht vom Schützenweg 

Hauptgebäude: 
• 1-geschossiges, geringfügig unterkellertes Wohnhaus mit 

ausgebautem Dachgeschoss 

Anbau an das Wohnhaus: 
• 1- geschossig, voll unterkellert und mit ausgebautem 

Dachgeschoss 

Hinweis: 
In der Bauakte ist nicht dokumentiert wann der Anbau an das 
Wohnhaus, sowie das Stallgebäude mit Garagennutzung genehmigt 
und errichtet wurde. 

Baujahre: • 1950 Wohnhaus 
• 1986 Garagenanbau (Nr. 2) an die vorhandene Garage (Nr.1) 
• 1996 Aufteilung in Wohnungseigentum nach (WEG) 

Energieeffizienz: 

 

Ein Energieausweis liegt nicht vor. 

Hinweis: 
Gemäß Solardachkataster sind die Dachflächen des 
Bewertungsgrundstücks für die Nutzung von Photovoltaik und 
Solarthermie geeignet. 

 

Barrierefreiheit: 

 
Stufe zum Hauseingang 

Der Zugang in das Gebäude ist im jetzigen Zustand nicht barrierefrei.  
Im Gebäude ist die Barrierefreiheit nur mit erheblichem Aufwand 
herzustellen. 

Außenansicht: 

 

Fassade:  
• Strukturputz mit Anstrich und roter Ziegelstein an der Fassade des 

Anbaues 
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3.2.2 Nutzungseinheiten im Wohnhaus und Anbau 

Aufgrund der reinen Außenbesichtigung können die Nutzungen nur anhand der behördlichen Baupläne angenommen 
werden. Tatsächlich können die Zuordnung und die Nutzung der Räume anders sein. Siehe Anlage 8 im Gutachten. 

Hinweis: Das Wohnhaus ist nur geringfügig unterkellert. Der einzige Kellerraum kann, so wie in den Plänen dargestellt, 
nur über die Wohnung Nr. 1 erreicht werden. 

 

 

Wohnhaus: 

Erdgeschoss: 
• Hauseingangsbereich und Treppenraum für die Wohnungseigentume Nr. 1 und Nr. 2 

Wohnungseigentum Nr. 1: 
• Flur, Wohnbereich mit Verbindung zum Anbau 
• Esszimmer, Küche und Zimmer/Flurbereich mit WC 

Dachgeschoss: 

Wohnungseigentum Nr. 2: 
• Treppe und Flur 
• 2 Schlafzimmer, Badezimmer, Küche, Wohn- und Essbereich 

Anbau: 

Wohnungseigentum Nr. 1: 

Kellergeschoss: 

• Treppenraum, Flur, Heizung und Öltanklager 

Erdgeschoss:  
• Treppenraum, Flur, Duschbad und Schlafzimmer 

Dachgeschoss:  

• Treppenraum, Flur, Badezimmer und 2 Schlafzimmer 

3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppe, Dach) 

Die nachfolgenden Angaben wurden teilweise der Baubeschreibung aus der behördlichen Bauakte entnommen, oder 
sachverständig geschätzt. 

Konstruktionsart: Wohnhaus und Anbau: 
• Massivbauweise 

Fundamente: Wohnhaus und Anbau: 
• Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton, oder Ziegelstein 

 

Kellerraum 
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Keller: Wohnhaus: 
• Mauerwerk 

Anbau: 
• Mauerwerk 

Umfassungswände: Wohnhaus und Anbau: 
• Mauerwerk mit Putz und Anstrich, oder Verblendmauerwerk 

Innenwände: Wohnhaus und Anbau: 
• Tragende und nicht tragende Innenwände aus Mauerwerk, oder 

Trockenbauweise 

Decken: Wohnhaus: 
• Holzbalkendecken, teilweise massive Deckenfelder 
Anbau: 
• Beton (Schätzung der Sachverständigen) 

Treppe: 

 

Wohnhaus: 
• Keine Angabe in der Baubeschreibung (Holzkonstruktion nach 

Schätzung der Sachverständigen) 

Anbau: 
• Beton (nach Schätzung der Sachverständigen) 

Hauseingangsbereich: 

 
Hauseingangsbereich 

Wohnhaus: 
• Eingangsstufe mit beidseitig gemauerter Brüstung 

Dächer: 
 

Wohnhaus: 
• Holzkonstruktion 
• Satteldach 

Anbau: 
• Holzkonstruktion 
• Satteldach  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

■ 

nit 

••..:' • — . 
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3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 

Wasserinstallationen: 
 

Die zentrale Wasserversorgung erfolgt über den Anschluss an das 
öffentliche Trinkwassernetz der Stadtwerke Verl, oder ggf. durch 
eigene Brunnenanlage. 

Abwasserinstallationen: 
 

Die Ableitung erfolgt in das kommunale Abwasserkanalnetz der 
Stadtwerke Verl. 

Elektroinstallation: Nicht mehr zeitgemäße Ausstattung, nach Schätzung der 
Sachverständigen. 

Heizung: Ölzentralheizung (das Baujahr ist wegen der nicht erfolgten 
Innenbesichtigung nicht bekannt) 

Lüftung: Keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmliche Fensterlüftung) 

Warmwasserversorgung: Keine Aussage möglich. 

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

besondere Einrichtungen: Keine Aussage möglich 

Besonnung und Belichtung: Üblich 

Bauschäden und Baumängel: Fassade und Dachflächen teilweise mit erkennbarem 
Instandhaltungsstau. 

Allgemeinbeurteilung: 

 

Unter Berücksichtigung des Baujahres ist der bauliche Zustand 
befriedigend. 
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4 Garagen 

Baujahr:  
• ca. 1965 (Schätzung der Sachverständigen) 
• 1986 als Anbau an die vorhandene Garage 
Bauart: 
• massiv 
Außenansicht:  
• Putz mit Anstrich 
Dachform:  
• Flachdach 
Dach:  
• Beton mit Dachdichtungsbahn 
Tor: 
• Stahlschwingtore 
Boden: 
• Beton mit Estrich 

 

Blick auf die Garagen 
 

Zufahrt in die Garagen  

4.1 Außenanlagen 

4.1.1 Außenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum 

Im Wesentlichen wurden vorgefunden: 
• Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz 
• Vorgarten mit Rasen, teilweise befestigte Hoffläche und Wegefläche 
• Einfriedungen mit Maschendrahtzaun und Gartenmauer entlang des Schützenweges 

 

Blick in den Vorgarten 
 

Blick auf die Hofeinfahrt 

4.1.2 Außenanlagen mit Sondernutzungsrechten die dem zu bewertenden Sondereigentum zugeordnet sind. 
Ein Lageplan zur Teilungserklärung, in dem Sondernutzungsrechte den Wohnungen zugeordnet sind, ist in den 
Unterlagen nicht vorhanden. 
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4.2 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 
4.2.1 Wohnfläche und Raumaufteilung 

Lage des Sondereigentums im Gebäude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss, 
nebst Kellerraum, sowie den Räumen im Erd- und Dachgeschoss des 
Anbaues 

Hinweis: 
Wegen der nicht erfolgten Innenbesichtigung ist eine Beschreibung, 
bzw. Beurteilung und Wertung nicht möglich. 

Wohnfläche und Raumaufteilung: 
 

Die Wohnflächenberechnung wurde aus den Unterlagen der 
Bauaufsichtsbehörde übernommen. 

Raumaufteilung/Orientierung: 
(Siehe Anlage 7 im Gutachten) 

 

 
Wohnungseigentum Nr. 1 verfügt über rd. 116 m² Wohnfläche 

 
Wohnungseigentum Nr. 2 verfügt über rd. 74 m² Wohnfläche 

 

4.3 Raumausstattung und Ausbauzustand 

Über die Raumausstattung und den Ausbauzustand des Sondereigentums Nr. 1 kann die Sachverständige aufgrund der 
fehlenden Innenbesichtigung keine Aussage machen. Die Sachverständige berücksichtigt diesen Umstand in beiden 
Wertermittlungsverfahren mit einem prozentualen Wertabschlag bei den besonderen objektspezifischen 
Grundstücksmerkmalen. 
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5 Ermittlung des Verkehrswerts 

5.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für den 611/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienwohnhaus mit 
Anbau und 2 Garagen bebauten Grundstück in 33415 Verl, Schützenweg 26 verbunden mit dem Sondereigentum an der 
Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss, dem Kellerraum sowie den Räumen im Erd- und Dachgeschoss des Anbaues, nebst 
Garage Nr. 1 mit Geräte- und Abstellraumund, zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt: 

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts: 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

Verl 6079 1 
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

Verl 13 53 887 m² 

5.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benötigt man geeignete 
Kaufpreise für Zweitverkäufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse 
von diesbezüglichen Kaufpreisauswertungen.  
Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeführt werden, werden als 
„Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunächst auf eine geeignete Bezugseinheit 
(bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m² Wohnfläche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser 
Kaufpreisauswertung durchgeführt, werden diese Methoden „Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 
21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschläge an die wert-( und preis) 
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 
21). 
Unterstützend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise oder 
Vergleichsfaktoren bekannt sind) kann zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertragswertverfahren 
herangezogen werden. 
Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl für Wohnungseigentum (Wohnungen) immer dann geraten, wenn 
die ortsüblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Räumen ermittelt werden können und 
der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist. 
In diesem Bewertungsfall wird neben dem Ertragswertfahren, das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage eines 
Immobilienrichtwertes angewendet, den der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Gütersloh und im Kreis 
Gütersloh aus Kauffällen im Berichtsjahr 2024 abgeleitet hat. 
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5.3 Bodenwertermittlung  
5.4 Ertragswertermittlung 

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 – 34 ImmoWertV 21 beschrieben. 

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (insbesondere Mieten und 
Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maßgeblich für den vorläufigen 
(Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzüglich der 
Aufwendungen, die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschließlich Erhaltung des Grundstücks aufwenden muss 
(Bewirtschaftungskosten). 

Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende Reinertrag aus 
dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird 
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.  

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den Grund und 
Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere Gebäude) und sonstigen Anlagen (z. 
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsätzlich als unvergänglich (bzw. unzerstörbar). Dagegen ist 
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.  

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

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 
Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens“. 

Der vorläufige 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 vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „vorläufigem Ertragswert der baulichen 
Anlagen“ zusammen. 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen 
Ertragswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten 
vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten 
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüblich erzielbaren 
Grundstücksreinertrages dar. 
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5.4.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung marktüblich erzielbaren 
Erträge aus dem Grundstück. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den üblichen (nachhaltig gesicherten) 
Einnahmemöglichkeiten des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) auszugehen. Als marktüblich erzielbare Erträge 
können auch die tatsächlichen Erträge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktüblich sind. 

Weicht die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den üblichen, nachhaltig gesicherten 
Nutzungsmöglichkeiten ab und/oder werden für die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen vom 
Üblichen abweichende Entgelte erzielt, sind für die Ermittlung des Rohertrags zunächst die für eine übliche Nutzung 
marktüblich erzielbaren Erträge zugrunde zu legen. 

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) 

Die Bewirtschaftungskosten sind marktüblich entstehende Aufwendungen, die für eine ordnungsgemäße 
Bewirtschaftung und zulässige Nutzung des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) 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 Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden 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 Mietverhältnisses oder Räumung (§ 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 Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden 
können. 

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21) 

Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der 
Summe aller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erträge einschließlich Zinsen und 
Zinseszinsen entspricht. Die Einkünfte aller während der Nutzungsdauer noch anfallenden Erträge – abgezinst auf die 
Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag – sind wertmäßig gleichzusetzen mit dem vorläufigen Ertragswert des 
Objekts. 

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter 
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem Bewertungsgrundstück hinsichtlich Nutzung und 
Bebauung gleichartiger Grundstücke nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet 
(vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten 
Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das 
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. 

Der Liegenschaftszinssatz übernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn 
werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt erfasst. 

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) 

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung 
die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' 
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt 
wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar 
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als 
bereits durchgeführt unterstellt werden.  
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Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssätze auch durch eine Anpassung 
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur Ermittlung des 
marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 
erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom 
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden (siehe 
nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktüblich 
erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 

Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften – z. B. durch mangelhafte Ausführung 
oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterentwicklung des Standards 
oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder auf 
Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten 
geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder auf der 
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen 
Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da nur zerstörungsfrei – augenscheinlich untersucht wird und grundsätzlich 
keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen für Schäden an Gebäuden 
notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. 
Funktionsprüfungen, Vorplanung und Kostenschätzung angesetzt sind. 
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5.5 Vergleichswertermittlung  

5.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 – 26 ImmoWertV 21 beschrieben. 
Die Ermittlung des vorläufigen 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 Bezugsgröße (Vergleichsfaktorverfahren) 
basieren. 
Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstücken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden 
Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maß der 
baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zustand, Wohnfläche etc.) aufweisen 
und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nähe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende 
Übereinstimmung der Grundstücksmerkmale eines Vergleichsgrundstücks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, 
wenn das Vergleichsgrundstück hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale keine, nur unerhebliche 
oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch 
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschläge berücksichtigt werden können. Eine hinreichende Übereinstimmung 
des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich 
kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen 
Wertverhältnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berücksichtigt werden können. 

In diesem Bewertungsfall wird der abgeleitete Immobilienrichtwert des Gutachterausschusses für den Kreis Gütersloh 
und die Stadt Gütersloh für die Vergleichswertberechnung herangezogen und mit den Angaben des 
Bewertungsgrundstücks an den Vergleichswert angepasst: 
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5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen 

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen 

Der Abschnitt „Verfahrenswahl mit Begründung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthält die Begründung für die Wahl der 
in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch 
erläutert, dass sowohl das Vergleichswert- als auch das Ertragswertverfahren auf für vergleichbare Grundstücke 
gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmäßige 
Umsetzungen von Preisvergleichen sind.  
Alle Verfahren führen deshalb gleichermaßen in die Nähe des Verkehrswerts. 
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hängt dabei entscheidend von zwei Faktoren 
ab: 
• von der Art des zu bewertenden Objekts (übliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte 

Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr) und 
• von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformität des Verfahrensergebnisses 

erforderlichen Daten. 

5.6.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse 
Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren 
beschriebenen Gründen auf dem Grundstücksmarkt üblicherweise durch Preisvergleich gebildet. 
Die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermittlung 
einfließenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet. 
Grundsätzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Interesse. Zudem 
stehen die für eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und 
Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfügung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stützend 
bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet. 

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse 

Der Ertragswert wurde mit rd. 169.000,00 € und der Vergleichswert mit rd. 166.000,00 € ermittelt. 

5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse 
Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren 
unter Würdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefähigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). 
Die Aussagefähigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den für die zu 
bewertende Objektart im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem 
jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlässigkeit bestimmt. 
Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen für das Vergleichswertverfahren in Form von 
geeigneten Vergleichsfaktoren zur Verfügung. 
Bezüglich der erreichten Marktkonformität des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 0,240 (v) 
beigemessen. 
Bei dem Bewertungsgrundstück handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezüglich der zu 
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen. 
Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen für das Ertragswertverfahren in guter Qualität 
(ausreichend gute Vergleichsmieten, örtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfügung. 
Bezüglich der erreichten Marktkonformität der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das 
Gewicht 0,90 (b) beigemessen. 
Insgesamt erhalten somit das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) × 0,90 (b) = 0,900 und das 
Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,240. 
Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen beträgt: [ 169.000,00 € x 
0,900 + 166.000,00 € x 0,240] ÷ 1,140 = rd. 168.000,00 €. 
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5.7 Verkehrswert 

Der Verkehrswert für den 611/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienhaus mit Anbau und 2 Garagen 
bebauten Grundstück in 33415 Verl, Schützenweg 26, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 im 
Erdgeschoss, mit einem Kellerraum, sowie den Räumen im Anbau im Keller,- Erd-, und Dachgeschoss und der Garage 
Nr. 1 mit Geräte- und Abstellraum 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

Verl 6079 1 
 

Gemarkung Flur Flurstück 

Verl 13 53 

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 auf der Grundlage einer reinen Außenbesichtigung mit rd. 

168.000,00 € 
(in Worten: einhundertachtundsechzigtausend Euro) 

geschätzt. 

  



 Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach  
 

 

AZ: 11a K 21/24 Schützenweg 26, 33415 Verl Seite 24 von 42 
 

Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an die ImmoWertV) 

Für das Wohnungseigentum Nr. 1 in 33415 Verl, Schützenweg 26 

Flur 13 Flurstück: 53 Wertermittlungsstichtag: 26.02.2025 
 

Bodenwert 

 Entwicklungsstufe abgabenrechtlicher 
Zustand 

rel. BW 
[€/m²] 

Fläche 
[m²] 

anteiliger 
Bodenwert [€] 

Wohnungseigentum baureifes Land frei 190,53 887,00 103.000,00 

 Summe: 190,53 887,00 103.000,00 

Objektdaten 

 Gebäudebezeichnung WF[m²] Baujahr GND  
[Jahre] 

RND [Jahre] 
 

Zweifamilienhaus 
mit Anbau 

Wohnungseigentum  
Nr. 1 

116,00 1950 80 27 

 Garage Nr. 1 / links 1 1965 60 9 

      

Wesentliche Daten 

 Jahresrohertrag RoE [€] BWK [% des RoE] Liegenschaftszinssatz [%] 

Wohnungseigentum 10.344,00 2.377,68 € (22,99 %) 2,00 

    

Relative Werte  

relativer Bodenwert: 890,16 €/m² WF 

Relative besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale -483,71 €/m² WF 

Relativer Verkehrswert 1.448,28 €/m² WF 

Verkehrswert/Rohertrag:  16,24 

Verkehrswert/Reinertrag:  21,09 

Ergebnisse  

Ertragswert: 169.000,00 €  

Vergleichswert: 166.000,00 € 

Verkehrswert (Marktwert):  168.000,00 € 

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 

BauGB: 
Baugesetzbuch 

BauNVO: 
Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 

LBO: 
Bauordnung für das Land Nordrhein-Westfalen 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

WEG: 
Wohnungseigentumsgesetz – Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht 

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Wertermittlung 
erforderlichen Daten – Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV 
Mit Inkrafttreten der ImmoWertV am 1. Januar 2022 sind folgende Richtlinien gegenstandslos geworden (BAnz AT 
31.12.2021 B 11: 
• Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie-BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 

24 S S. 597), 
• Richtlinie zu Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie -SW-RL) vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 

B1), 
• Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie – VW-RL) vom 20. März 

2014 (BAnz AT 11,04.2014 B3), 
• Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie – EW-RL) vom 12. November2015 (BAnz AT 

04.12.2015 B4) und 
Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. März 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. 

WoFlV: 
Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 

GEG: 
Gebäudeenergiegesetz – Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und 
Kälteerzeugung in Gebäuden 

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

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

[2] Grundstücksmarktbericht 2025 für die Stadt und den Kreis Gütersloh 

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

6.3 Verwendete fachspezifische Software 

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten 
Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.22.7.71” (Stand Mai 2025) erstellt. 
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7 Verzeichnis der Anlagen 

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

 
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan (nicht im Exposé Abgebildet) 
 
Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht im Exposé Abgebildet) 
 
Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 
 
Anlage 5: Fotoübersichtsplan (nicht im Exposé Abgebildet) 
 
Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 26.02.2025 
 
Anlage 7: Grundrisse, Keller-, Erd- und Dachgeschoss, Querschnitt 
 

  



 Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach  
 

 

AZ: 11a K 21/24 Schützenweg 26, 33415 Verl Seite 27 von 42 
 

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 

Seite 1 

  

Auszug aus dem amtlichen 
Infomiationssvstem zum 
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen 

Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 
im Kreis Gütersloh 

Herzebrocker Straße 140. 33334 Girtersioh 
Tel.: 05241185-1845 

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01 

Der von Ihnen germ Bere+cr lieg n der Gemee,de,'Staa Ver.. 

De gewahlte Ac resse ist: SC!Utzeoymg 

,r•Geoßasts-OE! BKG 
r: Geobasis NRW 

., Daten der Gutachtenausschüsse 
lur Grundstückswerte NRW 

1eüende 

ausLlewalVler Rkfmext 

D R,.mwe•uone 
9 KrcW,o*•ucn 
❑ •-rmeiikleti^V!zr 

• E1M2wisqsochoast9e Bauratcse in (.r, 
MclrgufthDSstgc k?ynac:--„ - Lr 

• Gewrerbe J tettüsme / Sontle,qcbe!e n, Phtd 
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• LandnwLxti ̂ -. e rtac ii 
Flichen er :: ,-- tilmelc[t In GtM 

• • ntcfy •',. . • , • 6m• 
t.te!r 

I '. . %uc avec 

hb] Ong t: Ober&Crtskarte der Rc'taeralr* rit an DrasL ranorskacfdhate 

Ausgabe ge°er am 24 042025 aus BORIS-NKV 
Das arrtl the 1 ••om,ata^ssystem oer Gutamerausschüsse iv GttndUüdLsweM und des Oberen Gut bch%NausschLases 

mrn Inrrtobiliervnarkt in NordthLmn-Westfäen 
- 1 
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 

Seite 2 

   

Auszug aus dem amtlichen 
Informationssystem zum 
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen 

Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 
im Kreis Gütersloh 

Herzebrocker Straße 140, 33334 Gûtersloh 
Tel.: 05241/85-1845 

• 
legende 

Q &j5ltewdl,r,e+ Rr_ il,,%r•I 

(3 RIJeNvttair 
V Kscq.wwbon 
Q Genxindev^ 12r 

• tln rZNFgeSChOSelqe BaUrlVaf,e In cm; 
• 1•lclvyc:cl-,u,:i• F3sn+nc.a di Gnr' 
• Gewelbe 1 InOusue / 5andergebete in fh 
F Htac,an in t:,rl' 

- Lenàwrt.u.•helMiche rledle n Um• 
Fllchen en A►Beraerekh in tdd 

• 3onslipe Fladen in tùm' 

,r. Geobasis-DE 1 SKG 
Geobasls NRW 

t• Daten der Gutachtenausschüsse 
tur Grundstückswerte NRW 

 Llclo- 
rj 40 

AbaeOig 2 Detalkalte gerlaB gerlAlleMrtWrt 

Ausgase ge`etgt am 2404 232° aus BORIS-NRW 
Das anthche Irfarnationssystem der Gutarrte ausschösse fti Gr ,rdstirckswerte und des Oberen GutacMeralsschusses 

zum Irrcnotrlierrnarkt r. Nordmem-Westbien 
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 
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Auszug aus dem amtlichen 
Infomlationssystenl zum 
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen 

Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 
im Kreis Gütersloh 

Erläuterung zum Bodenrichtwert 

Lage und Wert 

Gemende Veri 

Herzebrocker Straße 140, 33334 Gütersloh 
Tel.: 05241185-1845 

Postlertrahl 33415 

• 2548 

8083 

Bodennchtwert 190 €i m' 

Stichtag des Bodemchtwertes 

Beschreibende Merkmale 

6 twicid ngszustand 

202"!-01 

Baure`es Land 

Betrwicct istand 

Nutzungsart 

beitrayfrei 

1Yohnbarl3che 

Erginzende Nutzung Bebaute Flächen im Außenbereich 

Gesctwss.aN NI 

Booenrichtwert zum Haubtfeststellungszettcunkt 175 € m` 

HauptfestsaNungsze gounkt 2022-01-01 

Ben- 111[ung je nach Bebauungsumfang i.d.R. bis zu 1_000 mr 

Tabele 1: Rknttwerme'ars 

Allgemeine Erläuterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023) 

Der Boderrcrtwert ;s*,%- § 198 Ba geseabuch - BauGB: ist ein v rwegend aus Ce nde•cckaufpretsen abgeleiteter 
durchschnittlicher Lagewert ;r den Boden. Er st bezoge auf den C>.adratTWer Grtndslücksfläche i€'m'1 eines Grun:stücus 
mt definiertem Grtndstuckszustand ; Bade,ic•twertgnresluckt In bebauten Gebeten werden die Bodenrictwene ni 
dem Wert ennttelt, der s,cr egebe würde werr der Bode- unbebaut wäre (§ 1 6 Abs- 1 BauG8;i. Boderic•lwerte 
besehen sich auf allastenfreie Grundstücke. Fbche^haRe Auswirk ragen wie zB bei DeNvnaberefchssm ngeR Lämzonen, 
BodenbewegungsgeNmen, Boden- und Grundwasserverhältrnisse sind irr Bodernctmrert berücksichtigt. 

De Bodemctwerte werden in Ric iwertccnen a.sgewese^ Dese Zone , mfassen Gebete, die -ach Art und Maß der Nutzlug 
weitgehend übereinstimmen. 

Jedem Bodennchh%,M ist ein bestreibender Caiensatz zugecrdnet, der ade werwelevamen Me-lk-rhae we z8. 
Entmcklungszustard. Art und Maß der Nutnng, Geschosszar.- Baulannefe, Gr rasaickCache, soezelk Lage irrerhalb der 
BodernchNmt mne enthält Diese wertbeeinflussenden Meranale defneren das Bodenncrtwertgrvdsluck. 

Das Lagemerkmal des fewe ligen Bwennchtwertgnndsticks wird n der Regel dreh die Position der Bodennehtwertzahl 
visuafsiert. In der Anwendung selbst wird die Bodernkrtwertzahl dynamsch im Kartenbild dargestelt. 

Einzelne Grundstücke n einer Bodenrdhtwertzore körnen ^ -wen wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung 
der Merkmale des Bodennch4vertgrndst.cks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundstücks von dem 
Boderrichi wertgrucistück n Bezug auf die wertbest-nmencen Eigarsdhafben bewirken Zur oder Abschlage vom Bodenrichtwert. 
Diese kämen aus Umreclnuhgsvorschnfben des jeweilige, Gutachteraussc►.sses abgeleitet werden- Sie werden jedem 
Bodeindhtwertausdruck beigefügt 

De Boderricuwerte werden gemäß § lg8 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnurg ube, die arrbche GnrdstickswenermK*mg 
Nordrhen-1estfalen {Grurdstüdkswrertemtittlungsverordnurg Ncrdrhe-i .estfalen - 3rumt%4ertVO NRWI jährlich durch den 
jeweiligen örtlichen GutacMera sschuss `,i Grundstückswerte beschlossen und v-fcfedcht i am bcrs.nw.dej. 

Ansprüche gegenüber GeNhmgungsberorden z8. Baupranungs-, Baugenehmgugs- oder Landwirtschaftsbehörden können 
weder ans den BocenndXwene, den Abgrenzungen der Bodemd>trreir2mnen noch aus den sie bescreiberden EigenschaNen 
abgeHtet werden. 

Bodenrichtwerte für Bauland 

Bodemdnwerte für bare0es Land sind, wenn rieht anders angegeaen, abgabenn`re emrtielt. Sie enthalten danach 
Erschließungsbeträge unc naturscrutrrec iliche Ausgleüchsbeträge m Sirre von §127 und §135a BauGB sowie 
Anschlussbeiträge für de Grtreslucksetwässenung nach dem Kommunaabgabengesetz Nordrhen-Wr t Aen fKAG NRW) in 
Verbindung mt den örtliche Betragssatrrage. 

Bodenrichtwerte für Bauerwartungsland und Rohbauland 

Ausgaoe ge%gto am 24 04 2)25 ais BORIS-NRW 
Das amtliche InfcnTecrssysterr der Gutachwausschüsse für Gru dstückswerie und des Obere GutacMera.sschusses 

zum Imnobiliermarkt n Nordrhein-Westfalen 
-3-
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 
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Auszug aus dem amtlichen 
Informationssystem zum 
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen 

Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 
im Kreis Gütersloh 

Herzebrocker Straße 140, 33334 Gûtersloh 
Tel.: 05241185-1845 

Bodemchtwrerte r oen Entwcklungszustand Baurerwanungsianci und Rohbatahd werden für Gebiete ermitDeM, n denen für die 
Mehrheu der enthaltenen Gruncst üclke der Enrmcidungsgrae hineichend sicher zugeordnet werden kam und sich h erfir ein 
Markt gebildet hart. 

Bodenrichtwerte für landwirtschaftlich genutzte Grundshm ke 

Die Bodenrichtwerte `ür Iarrdwüntsahaftich geto=e Grundsäcke iAcker- , Grünland) beziehen sich m Allgemeinen auf 
gebetstypische landwirtschalti che Nutzflachen in teer Feldlage für6e im Wesentlichen gleiche Nut ir gs- und Wertverhähtnese 
vorliegen und die nach ihren Verwertungsmöglichkeiten oder den sonstigen Umständen in absehbarer Zeit nur landwirtscha chen 
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsüblicher Bodenverhältnisse und Bodenguten des leweis betroffenen Raumes 
umerste«. Abweichungen der Eigenschaften des einzelner Grundstücks in den wertbestimmenden Eigenschaffen - wie 
z.B. Zuwegurg Ortsrandlage. Boden eschalfenhK H* ähe. Grundstückszuschnitt - sind durch Zu- oder Abschläge zu 
benlckschtigen soweit se wertrelevant sind. 

h Boderrietwertzonen für landwirtschaRidhe Gnrhcisn]cke können auch Flächen enthalten sein. de eine gegenüber der üblichen 
landwirtschaftlichen Nutzung höherbzw geri ngerwertge wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Fliehen, die im Zusammenhang 
zur Wohnbebauung stehen oder sich n einem Zusammenhang zu Landwirtschaft chen Hofstellen befinden. Fliehen e Erholung-
und Frezeiteinrchtungen wie Golfplatz oder Flächen. de bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vernuten lassen bzw. 
als Auaglelesfiächen für Eingrrffe n Natur und Landschaft bestimmte Flachen ). 

Bodenrichtwerte für forstwirtschaN ich genutzte Grundstücke 

De Bodemahtwerte für forstwirtschaftich genutzte Gruundst;icke bez* men sikr m Allgemeine, auf gebietstypische 
òrstwirtschaPoche Nuea&*n n Wàdem, de im Wesentlichen gecre N,.tzungs- unk Wertverhitnsse Yvliege, nd 
die nach ihren Verwertngsnxiglichkeiten oder den sonstgen lhnstanden n aosernbaw Zeit -ur °orstwrtschafticher oder 
Erhohngszwec kein diener werten 

Die Bodenrchtwerte für forstw tsi--aPoich genutzte Grtrestücke beziehen sich ar den Wertanteil oes '.:aldbooens onne 
Aufvuchs. In hrsbnscheh Richtwerner bis inklusive 2= können aber auch Bcdew,- htwerte ermchl ie 1J ich A-'wuchs veröfeno ctnt 
werden. Diese sind mit einem entsprechende- Hines gekennzeichnet 

in Bodemdhtwertzonen für forstw tscraft nhe Grundstücke können a,nr Fähren enthaten sen_ de eine gegenüber der üblichen 
lixstwirtschaNienen Nutzrg horerbzw. geringewertige wertrelevante Nutz. ,ig a lwreisen iz.B. Flächen für Erheuhgsund 
Freite tenrichhngen wie Goltplatz oder Flächen, de bereits er* gewisse wertrelevante Bauerwarrng vermuten lassen bz« als 
AusgleesA Iren für Eingriffe n Natur und Landschaft bestimmte Rächer 1. 

Sonstige Flächen 

Auch :r Flache, de nach algeneiner Verkehrsaufassung ̂  cht an Rechtsgeschäften teilnehmen bzw. die n Rechtsgeschäften 
regeinciäfiig ungewöhnlichen oder persönlichen VerhäMisse urierlegen. sind Bodemdhtwerte abzuleiten Größere Areale rz.B. 
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflächen, Klinker Messegeände, Flughäfen. Abraunhaiden, Tagebau Miitärgelärhdel werden im 
Nigemenen als eigene Zone ausgewiesen. 

Kleinere Flächen (z.B. örtliche Verkehrs- oder lokale GemeiribedarMächenl werden m Algenrenen in be^achbarte 
Bodemchtwermonen anderer Art der Nutzung einbezogen. der dort angegebene Bodennc twert gilt 5ir c ese Flächen nicht 

1m Bedarfstal sollte ein Verkehrswrertgutachten bei öffentlich bestellten oder zertfinerten Sacrverstancgen für die 
Gr ndstüdkswerterrvMuhg oder betu örtlich zuslanagen Gutachterausschuss fhr Gruncstx*swerte in AufNag gegecen werden. 

AusgaDe ge•c-tgt am 24.041025 aus BORIS-NRW 
Das arttiche Informationssystem der Gutauxerausschüsse für Grundstückswerte und des Obere- Gutachtern sschusses 

zum Irtrrmobilierrrnarkt n Nordrhein-Westfaien 
-4-
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Der Gutachterausschuss für Grundstücks­
werte im Kreis Gütersloh und in der Stadt 
Gütersloh 

Örtliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte 

Bodennchtwertdefinitionen 

Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025  
Der Bode^•ichtwert (sie.n.e § 1-r-• Ba,.39: st ein durchschnitt cher Lagewert des Bodens. fü• cen im 
'Nese ^li chen gleiche Nutzungs- u^d '.Vertverhältnisse vorliegen Er bezeht sch auf den Quacratmeter 
Grundstücksfläche. Die Botenrichtwerte weroen von den Gutachterausschüssen durch Auswertung der 
Kaufpreissammlung ernttelt. Daoei werden nur solche Kaufpreise berücksichtigt, die im gewöhnlchen 
Geschäftsverkehr ohne R.cksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse engegange- sind 
Die Bodenrichtwerte bezehen sich auf G•undstücke innerhalb e nes Gebietes (Bodennchtwertzo^e; 
de m ihren wert-elevarte^ Merkmalen wetgehend übe•einstirrmen Dese Merkmale wercen zusam­
men mit dem Bodenrichtwert angegebe 

Bei cen Bodenrichtwerten wrd unterstellt, cass ur die Gruncstücke keine wutrelevanten A,.sw k ^­
gen curch die Ausweisung von l.Wschwen-n .ngsgebieten bestehen. Die Botenrichtwerte gelten =- r 
atlastenfree 3runcstücke-

Aoweichungen des einzelnen Grundstückes vom Bocenrchtwengr ndstück in den wertbestimmenden 
Egenschaften wie Entwicklungszustand, Erschließungszustand, scezielle Lage, Größe. Art und Maß 
der baulichen Nutzung_ Bodenbeschaffenheit und Grundstücksgestatturg ŝ d durch die ausgewese-
nen Umrechnungskoeffizienten, ansonsten durch Zu- oder Abschläge, z berücks chtigen 

4:ete•e Erläuterungen befinden sich im Grundstücksmarktbericht. 

Bodennchtwerte fur baureife Grundstücke  
Die Bode^•ic^t.,veKe beziehen sc^ au` ein bedrags- sowie abgabenfreies Grundstück. Folgende Beiträ­
ge und Abgabe- wu-cen somit bereits e hoben bzw s nd nicht mehr zu entrichten: 

Erschließu^gsbeiträge gemäß § ' 2? Ba..geselzbuch - BauGB 
Kanalanschlussbeträge nach Korrm na abgabengeseitz - KAG NRW 
Kostene statG.ngsbeträge f.r ât..rsc•,utrec•,t tre Ausg e chsmaßnahmen § 135a Ba..GB 

W-ASB - Wohnbauflache im Außenbereich  
Die vom Gutachte-aussc^,.ss veroffentlichten Bode^nchtwene im planungsrechtlichen Außenbereich 
gelten für den bebauten Teil des Grundstückes m t angemessenen Freiflächen 
Bei Ein- und Zwefam ienhausem kann der Bodenrichtwert in der Regel für eine Grundstücksftäche von 
brs zu 1.030 m' angesetzt werden. De im Außenbefeich häufig anzutreffenden geringer wertigen 
Erschleßungsa^lagen sind m Bodenrichtwert bereits berücksichtigt. Darüber hinausgehende Grune-
stücks9ächen sind ertsprec•„end ihrer Qualität (z.B. landwirtschaftliche Nutzflächen. Gartenland} zu 
bewerten 

G-ASB - Gewerbliche Bauflache im Außenbereich  
Die vom Gutachieraussch..ss verofendichten Bocen^chtwerte berücksichtigen bereits de im planungs-
rec^tlichen Außenbereich haufig anzutretenden geringerwertigen Erschließungsanlagen Die anzuset-
zence Grundstücksfläche richtet sich nach den betreblich er`orderlichen Fläche- unc um'assi auch 
e ^ e betreblich notwendige Wohnnutzung von untergeordneter Bedeutung. Eine curchschnithcne Grö­
ßenangabe - w e bei Wohnbauflächen - ist aufgrund der individuellen Bethebsgestalt..ng n cht möglich -
Dar,ber hnausge^ence Gr ndst.cks9äehen sinc entsprechend ihrer Qualität zu bewerten iz.B. Gar­
tenland;. 

Landwirtschaftliche Hofstellen  
Für la^dwirtschattliche Hofstellen, die aktiv bewirtschaftet werten ka^n der entsprechende gewerbliche 
Boden•ic.-.twert im Außenbereich (G-ASB) herangezogen werde^. Die Hof•aumfläche bezieht sich auf 

F 
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ere der ba,.lichen Nutzung angemessenen Größe und umfasst auch eine betneblich notwendige 
Wohnnut<ung von untergeordneter Bedeutung- Weitergehende Flächen sind sinnvoll abzugrenzen und 
den entsprechenden Qualitäten zuzuordnen (z B. landwirtschaftliche Nutzflächen, Gartenland). 

Preisindex 

entfällt 

Umrechnungskoeffizienten zur Berucksichtigung von abweichenden Grundstücksmerkmalen 

Gartenland bei übergroßen Grundstücken im Außenbereich  
Für Gartenla^c m A-Genbe eich kann du c^s.h^ ttlich das Coppe te des jewe ige^ Acke^andoreises 
in A•sat` geb•acht we•cen 

-P -
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Auszug aus dem amtlichen 
Informationssystem zum 
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Vvestfalen 

Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 
im Kreis Gütersloh 

H _urocker Straße 140. 33334 Guitersloh 
Tel.: 05241!85-1845 

Nutzungsbedingungen 

F r B JR _-fFc1N g t die L ze = Catenl zenz Ceutschla c-'ere -'Ver sior Z: ;dlde'zero-_-0I Se kdnnen oen Liænzoext unter 
wem x,ronata erse'en. 

Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0 

.ide N..tzung ist ohne E ^schrä^kungen oder Bedingungen zJassg. 

De tereitgestelte^ Daten und Wtadaten dürfen `ir de korrrnerzelle und nicht kommerzielle N.iturg rsbesoroere 

verwelfättgt, ausgedruckt, präsenten, verändert, bearbelet sowie an Dritte überrittet Werder; 
mt eigenen Date, u`c Daten Anderer zusammengeOiM und zu sebstindgen neuer Datensäer verb.^den werden: 

in ntrne und ex eine GesdrâRsprozesse Produkte und Anwendungen in öffentlichen und nicht öFertichen elekttonmi:hen 
Netzwerken eingesunden werden 

Geobasisdaten 

De Geobasisraten des amtlichen Vermessungswesens Werden als öf`entiche Aufgabe gem Vemg(XG NRW und 
gebt:^teirfie ach Open Data-Prinzpien über owl^eVrfahren bereitgestelh. Dies gilt ir DTK100, DTK50, DTK25, 
DTK'0 NR'ii ABK und ALKIS. Nuzungsbecingurgen: siehe ht-•:.www.bezreg-koNn.rrw.debrk_inntemetgeobasis' 
lizenzbedinaunger_geobasis nw.pdf_ 

Für die DTK 250. DTK 500 gellen die Nutzungsbedingungen des BKG: Gec6asis-DE 1 BKG(2020) d4deJby-2-0 
iwww.govdata de,'d-de-by-2-0) htos:/lgdz-bkg.bund Wrboex pnp'deOiJt'digt»e-4opograc>nscfhe-karte-1-250-000-dtk250.hUW; 
https:i,gdz okg.bund de`index_phpldet"Vdgr ie-topograptvsd*-k rte-1-500-000-vorlau5gc-ausgabedtk53-v-1083.hoW. 

Ausgabe gefertigt am 24 04 2tL5 aus BORISNRW 
Das amtliche Irformationssystem der Gutadhterausschüsse für Grundstückswerte und des Oberer Gutachtera sschusses 

zum Innobiliennarkt n Nordrhein-Westfalen 
-7-
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Bild 1: Ansicht von der Straßenseite 

 
 

 
 

Bild 2: Ansicht Giebelseite mit Anbau 
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Bild 3: Ansicht Giebelseite mit Garagen 

 
 

 
 

Bild 4: Blick auf die Garagen 
 

 

 

  

Garage Nr. 1 
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Bild 5: Blick in den Schützenweg und auf die Nachbarbebauung 

 
 

 
 

Bild 6: Blick in den Schützenweg 
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Bild 7: Blick in den Vorgarten 

 
 

 
 

Bild 8: Blick auf die Fassade (mit Schaden am Außenputz) 
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Bild 9: Blick auf die Fassade  

 
 

 
 

Bild10: Hoffläche vor den Garagen 
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Grundriss Garagen zur Teilungserklärung 

 

Keller Anbau zur Teilungserklärung 
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Fundamentplan und Treppe zum Kellerraum zur Baugenehmigung 1950 

 

Schnitt zur Baugenehmigung 1950 

 
 

 

 

 

 

Kellerraum Ehemalige 
Jauchegrube 
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Erdgeschoss zur Baugenehmigung 1950 

 

Erdgeschoss gemäß Teilungserklärung 1996 
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Dachgeschoss zur Baugenehmigung 1950 

 

Dachgeschoss zur Teilungserklärung 1996 

  
  

 

 


