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EXPOSE-INTERNETVERSION

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

Im Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen des Amtsgerichts Gutersloh

11a K 21/24

uber 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 Grundstlck, in 33415 Verl,
Schiitzenweg 26, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss,
dem Kellerraum und den Raumen im Keller-, Erd- und Dachgeschoss des Anbaus,
nebst einer Garage mit Gerate- und Abstellraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet

Ansicht von der Stralenseite

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

wurde auf der Grundlage einer reinen AuBenbesichtiqung

zum Stichtag 26.02.2025 ermittelt mit

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

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

Anbaues
Baujahre: o 1950 Neubau eines Einfamilienhauses
x..-" ;_:1 Moo | I|' i) e 1986 Neubau einer Garage
| 55/ | e 1996 Bildung von Wohnungseigentum mit 2
Tl . / abgeschlossenen Wohneinheiten in einem
[* o ey 53 . . [
e — / Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Garage Nr. 1 ' Q f .
o — - Hinwesis.
Gar: ;Nr ) |/ / In der Bauakte ist nicht dokumentiert wann der Anbau und
e N7T:A I 1eo die Garage mit Gerate- und Abstellraum errichtet wurden.
Grundstticksgrofe: o 887Tm?

Wohnungseigentum Nr. 1: ca. 116 m? Wohnflache

Verkehrswert:

(ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il
des Grundbuchs) wurde auf der Grundlage einer reinen
Aufenbesichtigung ermittelt.

168.000,00 €uro

Verkehrswertdefinition gemaR § 194 BauGB (Baugesetzbuch):

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

Mit anderen Worten:

Der Verkehrswert ist der im néchsten Verkaufsfall am ,wahrscheinlichsten zu erzielende Preis"

oder aber

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

"Der Wert fir Dritte."

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

Art des Bewertungsobjekts: e Wohnungseigentum (Nr. 1) im Erdgeschoss des freistehenden
Zweifamilienhauses, mit einem Kellerraum, sowie den Raumen im
Erd- und Dachgeschoss des unterkellerten Anbaues.

e Garage (Nr. 1) mit Gerate- und Abstellraum.

Objektadresse: Schiitzenweg 26, in 33415 Verl

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Verl, Blatt 6079, Ifd. Nr. 1:
e 611/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit
der Wohnung im Erdgeschoss, teilweise im Obergeschoss, nebst
Kellerraum, jeweils mit Nr. 1 des Aufteilungsplanes bezeichnet.

Katasterangaben: Gemarkung Verl, Flur 13, Flurstiick 53 (887 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GeméaR Schreiben des Amtsgerichts Giitersloh vom 29.01.2025 soll
durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
des Wohnungseigentums ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 26.02.2025 (Tag der AuBenbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 26.02.2025

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

Umfang der Besichtigung: Reine Aulkenbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin: Nur die Sachversténdige. Der Eigentimer wurde nicht angetroffen.

Eigentlmer: Hier nicht genannt
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herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,  Vom Amtsgericht Gitersloh wurde fiir diese Gutachtenerstellung ein
Informationen: beglaubigter Grundbuchauszug vom 06.12.2024 zur Verfligung
gestellt.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
beschafft:

o Auszug aus der Stralenkarte (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 26.02.2025

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

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

o Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (iber das Internetportal
www.boris.nrw.de vom 24.04.2025

o Auszug aus dem Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

¢ Einsicht in die digitale Bauakte der Stadt Verl am 20.02.2025

o Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation vom
23.05.2025

o Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 24.04.2024

o Auskunft aus dem Baulastenkataster vom 11.02.2025

¢ Auskunft aus dem Solardachkataster 22.05.2025

o Mietspiegel der Stadt Verl

o Preisspiegel Wohnmieten fiir die Auswertregion 33415 und
Giitersloh vom 26.02.2025

1.3 Besonderheiten des Auftrags

Auftragsgemaly wird der Verkehrswert des Wohnungseigentums zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt. Die
Besichtigung erfolgte nur auf einer reinen AuBenbesichtigung, weil der Eigentiimer der Sachversténdigen den Zutritt zum
Wohnungseigentum nicht ermdglicht hat.

Hinweis:

In einem Zwangsversteigerungsverfahren hat der Ersteigerer einer Immobilie nicht die Méglichkeit das
Bewertungsobjekt von innen zu besichtigen. Aus diesem Grund versuchen Sachverstandige in einer ausflihrlichen
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 Eigentiimer eines Hausgrundsticks, fiir das im Rahmen der Anordnung der Zwangsverwaltung und
Zwangsversteigerung ein Sachversténdigengutachten zur Ermittlung eingeholt werden soll, kann sich nicht auf Unrichtigkeit
des Verkehrswertgutachtens berufen, wenn der gerichtlich bestellte Sachversténdige den Wert deshalb zu niedrig ermittelt
hat, weil der Eigentiimer jegliche Kooperation mit dem Sachversténdigen verweigert und ihm auch das Betreten des
Grundstticks nicht gestattet hatte.”

Grundlage der Bewertung sind die bei der Bauaufsichtsbehérde eingeholten Unterlagen, Plane und Berechnungen der
Bestandsgebaude. Bei Durchsicht der tibermittelten behdrdlichen Unterlagen wurde festgestellt, dass der Anbau an das
Wohnhaus, sowie die im Aufteilungsplan als Garage Nr. 1 mit Gerate- und Abstellraum dargestellt, darin nicht
dokumentiert sind. Bei der Recherche in historischen Karten im Onlineportal des Kreises Giitersloh wird das Baujahr
zwischen 1960 und 1970 geschatzt.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211  GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
tberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2  Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:
*-.v_fw:}r.... "—.".;_,-

Blick in den Schitzenweg

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen
Kreis Gutersloh insgesamt ca. 381.100 Einwohner (Stand 01.01.2024)

Verl mit ca. 26.411 Einwohnern (Stand 01.01.2024)

nachstgelegene groRere Stadte:

e Gilitersloh ist ca. 12 km entfernt
e Bielefeld ist ca. 21 km entfernt
e Paderborn ist ca. 32 km entfernt

Landeshauptstadt:
e Disseldorf ist ca. 175 km entfernt

Bundesstrale:
e B61istca. 11 km entfernt

Autobahnzufahrt:

e A2 Anschlussstelle Giitersloh ist ca. 7 km entfernt

e A33 Anschlussstelle Schloss Holte-Stukenbrock ist ca. 10 km
entfernt

Bahnhof:

e Bahnhof Gtersloh ist ca. 12 km entfernt

e Bahnhof Schlof} Holte-Stukenbrock ist ca. 9 km entfernt

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

Die Entfernung zum Stadtzentrum und zur Stadtverwaltung von Verl
betragt ca. 1,5 km. )

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte, Kindergarten und Schulen
sind im Ort vorhanden.

AuRenbereichslage liberwiegend Wohnnutzung in 1-2-geschossiger
Bauweise

Wahrend der Besichtigung waren keine Beeintrachtigungen
wahrnehmbar.

Nahezu ebenes Grundstick.
Der Garten ist nach Osten ausgerichtet.
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2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieRung, Baugrund etc.
Stralenart:
Stralenausbau:

AN

g

_-.._ A S
Blick in den Schiitzenweg
Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Straltenfront:

e ca.24m

mittlere Tiefe:

e ca.36m
GrundstlicksgroRe:

e insgesamt 887 m?

Bemerkungen:
¢ nahezu rechteckige Grundstlicksform

Anliegerstrale
Asphalt, keine befestigten Seitenstreifen

Elektrischer Strom aus 6ffentlicher Versorgung und Kanalanschluss an
die stadtische Druckleitung.

Wegen der nicht erfolgten Innenbesichtigung kann in diesem
Gutachten keine Aussage zur Trinkwasserversorgung (Brunnen oder
Anschluss an das éffentliche Trinkwassernetz der Stadt Verl) gemacht
werden.

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

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Nach schriftlicher Auskunft vom 24.04.2025, wird das Grundstlick,
nach derzeitigem Stand, nicht im Altlastenkataster des Kreises
Gltersloh gefihrt.
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2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Auszug aus dem FNP

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Wohnungsgrundbuch vom

06.12.2024.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Verl folgende

Eintragungen:

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen:

o Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fiir den jeweiligen Eigentimer
des Grundbesitzes Verl Blatt 6080. Eingetragen am 3. Mai 1994.

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen:

o Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Gltersloh,11a K 21/24). Eingetragen am 06.12.2024.

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

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Verl wird das
Bewertungsgrundsttick nicht im Baulastenkataster gefiihrt.

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

Fir den Bereich des Bewertungsgrundsticks ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitit 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 Bauplénen

dargestellt, auch realisiert wurden.
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2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstlicksqualitat): Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
abgabenrechtlicher Zustand: Fur Grundstiicke in AuRenbereichslagen werden keine

Erschliefungsbeitrage nach § 127 BauGB erhoben. Die
Anliegerbeitrage 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 durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzungssituation

Das Grundstiick 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 Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

3.2  Gemeinschaftliches Eigentum — Zweifamilienhaus mit Anbau

3.21  Gebéudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Hauptgeb&ude:
e 1-geschossiges, geringfiigig unterkellertes Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss

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

Hinweis:

In der Bauakte ist nicht dokumentiert wann der Anbau an das
Wohnhaus, sowie das Stallgeb&dude mit Garagennutzung genehmigt
und errichtet wurde.

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

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Ansicht vom Schiitzenweg

Hinweis:

GemaR Solardachkataster sind die Dachflachen des
BewertungsgrundstUcks flr die Nutzung von Photovoltaik und
Solarthermie geeignet.

Barrierefreiheit: Der Zugang in das Gebaude ist im jetzigen Zustand nicht barrierefrei.
/ : Im Gebéaude ist die Barrierefreiheit nur mit erheblichem Aufwand
herzustellen.

Stufe zum Hauseingang

Aufenansicht: Fassade:
e  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 AuRenbesichtigung kénnen die Nutzungen nur anhand der behdrdlichen Bauplane angenommen
werden. Tatsachlich kénnen die Zuordnung und die Nutzung der Rdume anders sein. Siehe Anlage 8 im Gutachten.

Hinweis: Das Wohnhaus ist nur geringfligig unterkellert. Der einzige Kellerraum kann, so wie in den Planen dargestellt,

nur uber die Wohnung Nr. 1 erreicht werden.

Wohnhaus:
Erdgeschoss:

Kellerraum

o Hauseingangsbereich und Treppenraum fiir die Wohnungseigentume Nr. 1 und Nr. 2

Wohnungseigentum Nr. 1:

o  Flur, Wohnbereich mit Verbindung zum Anbau
e Esszimmer, Kiiche und Zimmer/Flurbereich mit WC

Dachgeschoss:
Wohnungseigentum Nr. 2:
e Treppe und Flur

e 2 Schlafzimmer, Badezimmer, Kiiche, Wohn- und Essbereich

Anbau:
Wohnungseigentum Nr. 1:

Kellergeschoss:

o Treppenraum, Flur, Heizung und Oltanklager

Erdgeschoss:

o  Treppenraum, Flur, Duschbad und Schlafzimmer

Dachgeschoss:

e Treppenraum, Flur, Badezimmer und 2 Schlafzimmer

3.2.3  Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppe, Dach)

Die nachfolgenden Angaben wurden teilweise der Baubeschreibung aus der behérdlichen Bauakte entnommen, oder

sachverstandig geschatzt.
Konstruktionsart:

Fundamente:

Wohnhaus und Anbau:

e Massivbauweise

Wohnhaus und Anbau:

o Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton, oder Ziegelstein

AZ:11a K 21/24
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Keller: Wohnhaus:
e  Mauerwerk
Anbau:
e  Mauerwerk

Umfassungswande: Wohnhaus und Anbau:
e Mauerwerk mit Putz und Anstrich, oder Verblendmauerwerk

Innenwénde: Wohnhaus und Anbau:
e Tragende und nicht tragende Innenwande aus Mauerwerk, oder
Trockenbauweise

Decken: Wohnhaus:

e Holzbalkendecken, teilweise massive Deckenfelder
Anbau:
e Beton (Schatzung der Sachversténdigen)

Treppe: Wohnhaus:
e Keine Angabe in der Baubeschreibung (Holzkonstruktion nach
Schatzung der Sachverstandigen)
Anbau:
e Beton (nach Schatzung der Sachverstandigen)

Hauseingangsbereich: Wohnhaus:
' ' ¢ Eingangsstufe mit beidseitig gemauerter Briistung

Hauseingangsbereich
Dacher: Wohnhaus:
e Holzkonstruktion
e Satteldach

Anbau:
e Holzkonstruktion
e Satteldach
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3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Die zentrale Wasserversorgung erfolgt liber den Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz der Stadtwerke Verl, oder ggf. durch
eigene Brunnenanlage.

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

Elektroinstallation: Nicht mehr zeitgeméale Ausstattung, nach Schatzung der
Sachverstandigen.

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

Liftung: Keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: Keine Aussage mdglich.

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

besondere Einrichtungen: Keine Aussage mdglich

Besonnung und Belichtung: Ublich

Bauschéaden und Baumangel: Fassade und Dachflachen teilweise mit erkennbarem
Instandhaltungsstau.

Allgemeinbeurteilung: Unter Beriicksichtigung des Baujahres ist der bauliche Zustand
befriedigend.
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4 Garagen

Baujahr:

e ca. 1965 (Schatzung der Sachverstandigen)
e 1986 als Anbau an die vorhandene Garage
Bauart:

e  massiv

AuRenansicht:

e  Putz mit Anstrich

Dachform:

e Flachdach

Dach:

e Beton mit Dachdichtungsbahn

Tor:

e Stahlschwingtore

Boden:

e Beton mit Estrich

Blick auf die Garagen Zufahrt in die Garagen

41  AuBenanlagen

41.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Im Wesentlichen wurden vorgefunden:

¢ \ersorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz

¢ Vorgarten mit Rasen, teilweise befestigte Hofflaiche und Wegeflache

o Einfriedungen mit Maschendrahtzaun und Gartenmauer entlang des Schiitzenweges

Blick in den Vorgarten Blick auf die Hofeinfahrt

41.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten die dem zu bewertenden Sondereigentum zugeordnet sind.
Ein Lageplan zur Teilungserklarung, in dem Sondernutzungsrechte den Wohnungen zugeordnet sind, ist in den
Unterlagen nicht vorhanden.
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4.2
4.21

Lage des Sondereigentums im Geb&ude:

Wohnflache und Raumaufteilung:

Raumaufteilung/Orientierung:
(Siehe Anlage 7 im Gutachten)

-Berechnung der of Wohnfliche:

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1
Wohnflache und Raumaufteilung

bzw. Beurteilung und Wertung nicht méglich.

Die Wohnflachenberechnung wurde aus den Unterlagen der
Bauaufsichtsbehdrde ibernommen.

_gr_'dgeschoﬂ einschl. Anbau EG u. DG:

Wohnen ~~ " "(4.90x4.00 + 3.00x4.00) x 0.97 = 30.65
Essen 4.00 x 4.00 x .0797 = 15,524
Kochen 3.00 x 2.10 x 0,97 = 6.11 i
Kind 1 3.00 x 5.00 x 0,97 = 14,551
WC m. VYorraum 1.00 x 2.88 x 0.97 = 2.79 d
Diele (2.10x1.50 + 1.10x1.50) x 0.97 = 4,66 o
Anbau: 7
Schlafen (5.14x4.01 - 0.70x0.30) x 0.97 = 19.79d
Dusche 1.90 x 1.30 x 0.97 = 2.40 &
Flur 1.90 x 1.30 x 0.97 = 2.40 of
Anbau DG:

Kind 1 (2.92-0.60x4.01 - 1.25x1.25) x 0.97 = 7.51 o
Kind 2 2.10-0.60 x 4.01 x 0.97 = 584
Bad 2.00-0.60 x 1.90 x 0.97 = 2.58q
Flur (1.25x1.25 - 0.60x0,35) x 0.97 = 1.31 1
:::;:155:1:1:19_5::
Wohnungseigentum Nr. 1 verflgt iber rd. 116 m? Wohnflache
DachgeschoB_einschl. Spitzboden:
Kind 3.80 x 3.12 x 0,97 = 11.50 o
Kind 3.80 x 3.12 x 0.97 = 11.50 o
Flur (2.10x3.63 + 1.00x2.50 - 1,00x2.60) x 0,97 = 7.29 0
Bad 2.00 x 2.40 x 0.97 = 4.66 o
Wohnen 4.70 x 3.00 x 0.97 = 13.68d
Kochen 3.00 x 2.45 x 0.97 = 7.13 o
Spitzboden 1.80 x 10.24 x 0.97 = 17,881
= 73.64 d

4.3

Raumausstattung und Ausbauzustand

Wohnungseigentum Nr. 2 verfiigt Uber rd. 74 m? Wohnflache

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss,
nebst Kellerraum, sowie den R&umen im Erd- und Dachgeschoss des
Anbaues
Hinweis:
Wegen der nicht erfolgten Innenbesichtigung ist eine Beschreibung,

Uber die Raumausstattung und den Ausbauzustand des Sondereigentums Nr. 1 kann die Sachversténdige aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung keine Aussage machen. Die Sachverstandige berticksichtigt diesen Umstand in beiden
Wertermittiungsverfahren mit einem prozentualen Wertabschlag bei den besonderen objektspezifischen

Grundstlicksmerkmalen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

51  Grundstiicksdaten

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

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Verl 6079 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Verl 13 53 887 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiinrt werden, werden als
,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit
(bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV
21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV
21).

Unterstlitzend 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 fir Wohnungseigentum (Wohnungen) immer dann geraten, wenn
die ortsublichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen 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 fiir Grundstlickswerte in Giitersloh und im Kreis
Gutersloh aus Kauffallen im Berichtsjahr 2024 abgeleitet hat.
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5.3 Bodenwertermittlung
54  Ertragswertermittlung

5.41 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 InmoWertV 21 beschrieben.

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

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut wére.

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemald zu beriicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine (ibliche Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32
Abs. 4 IlmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung
die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zurlickzufihren.

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

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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5.5 Vergleichswertermittiung

5.5.1  Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu
bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréRe (Vergleichsfaktorverfahren)
basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der
baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&audeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen
und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjeks liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstlick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche
oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschidge beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
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
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kdnnen.

In diesem Bewertungsfall wird der abgeleitete Immobilienrichtwert des Gutachterausschusses fiir den Kreis Giitersloh
und die Stadt Gutersloh fiir die Vergleichswertberechnung herangezogen und mit den Angaben des
Bewertungsgrundstlicks an den Vergleichswert angepasst:
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5.6  Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1  Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

Umsetzungen von Preisvergleichen sind.

Alle Verfahren flihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

ab:

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

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

5.6.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstlicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermittiung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.
Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stiitzend
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 Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

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

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in Form von
geeigneten Vergleichsfaktoren zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 0,240 (v)
beigemessen.

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

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

Bez(iglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das
Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und das
Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,240.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [ 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 fiir den 611/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienhaus mit Anbau und 2 Garagen
bebauten Grundstiick in 33415 Verl, Schiitzenweg 26, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1im
Erdgeschoss, mit einem Kellerraum, sowie den Raumen im Anbau im Keller,- Erd-, und Dachgeschoss und der Garage
Nr. 1 mit Gerate- und Abstellraum

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Verl 6079 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Verl 13 53

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

168.000,00 €

(in Worten: einhundertachtundsechzigtausend Euro)

geschatzt.
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an die InmoWertV)
in 33415 Verl, Schiitzenweg 26

Fir das Wohnungseigentum Nr. 1

Flache anteiliger
[m?] Bodenwert [€]

887,00 103.000,00
887,00 103.000,00

GND RND [Jahre]
[Jahre]
80 27
60 9

Liegenschaftszinssatz [%)]
2,00

Flur 13 Flurstiick: 53 Wertermittlungsstichtag: 26.02.2025
Bodenwert

Entwicklungsstufe  abgabenrechtlicher rel. BW

Zustand [€/m?]
Wohnungseigentum  baureifes Land frei 190,53
Summe: 190,53

Objektdaten

Gebaudebezeichnung WF[m?] Baujahr
Zweifamilienhaus Wohnungseigentum 116,00 1950
mit Anbau Nr. 1

Garage Nr. 1/ links 1 1965
Wesentliche Daten

Jahresrohertrag RoE [€] BWK [% des RoE]
Wohnungseigentum 2.377,68 € (22,99 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 890,16 €/m> WF
Relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -483,71 €/m* WF
Relativer Verkehrswert 1.448,28 €/m? 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 Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung

Verordnung Uber die Grundsatze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung

erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

31.12.2021 B 11:

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

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

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

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

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006, ber. BAnz Nr. 121,

S. 4798 vom 1. Juli 2006), soweit sie nicht bereits durch die zuvor genannten Richtlinien ersetzt worden sind.

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11  Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[2] Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt und den Kreis Glitersloh
[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 StraBenkarte 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: Fotolibersichtsplan (nicht im Exposé Abgebildet)

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung am 26.02.2025

Anlage 7: Grundrisse, Keller-, Erd- und Dachgeschoss, Querschnitt
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Seite 1
Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Mordrhein- im Kreis Gitersloh
Westfalen

Herzebrocker Strafle 140, 33334 Gitersloh
Tel.: 052417851845

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von lhnen gewahite Bereich liegh in der Gemeinde(Stadt Ve
Die gewshite Adresse ist: Schitzenweg 26

T GeaHasle-OE | BKG

Legende « Eir-iZweigeschossins Bauwessa in €ms

Q = Mehagoschossign Bauesno i Eind @ Geobasls NEW
Busgeveahier RICINEL . Gewerbe / Industne | Sondergetete in Sm? @ Daten der Gutachterausschiisse
O richowertrans = Frastwinschatliche Flacha infim? fiir Grundstiickewerie MW
9 Klickpasiion = Lancherinchaliiche Flachie i €ind

= Flaichen b Auflenbeseich nSime I ——
n Geaimeindegrenze = Sonslige Flachen in &m® (i} 000 B000 3000 SO0

Abmicung 1; Mberschiskarte der Fchbwertzone mit Richtwert an Prasemationskoordinate

Ausgabe gefertigt am 2404 2005 aus BORIS-NRW
Dias amehiche Informiationssystem der Gutachterausschilsse fir Grundstickswerte und des Oberen Gutachtersusschusses
zurmn Immobilienmarkt = Nordrhein-Westfaian
=

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



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Seite 2

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Giitersloh
Westfalen

Herzebrocker Stralte 140, 33334 Gtersloh
Tel.: 05241/85-1845

Leqende - Eln-fZweigeschossige Bawsessa n ome @ GeoBasle-DE | BKG
0 = Mehagoechossign Baswesa in Bird @ Geobasls NRW
o BusgeEvwahner Richisest rhe § Iduestiee / Sondengebiens in Smd
Richbwestrans

@ Daten der Gutachterausschiisse

wntwinschatliche Flacha inofim?

flr Grundetickawe s NREW
Q mwm - l:l"l\.ll-: inchaffche Flache & I bnter
= Flacher b AdBanibeseach in &im#
O cereindegranze » Sorsige Flachen in €m? ] 10 o H Ll
Abmiicung 2 Detsilkars gemak gewahbar Ansichi

Ausgabe gefertgt am 24.04 X005 aus BORIS-NRW
Dias amthche Inforrmationssystem ger Gutachterausschilsse fr Grundstickswente und des Obsren Gutachiersusschusses
2urm Immobiliermarkt in Nordrhein-
Ta
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Anlage 4:
Seite 3

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Mordrhein- im Kreis Gitersloh
Westfalen

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss '

Herzebrocker Stralte 140, 33334 Gitersloh
Tel.: 05241/85-1845

Erfduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemende Wer
Postleitzahl M5
Gemaroungsnummer 2540
Bodenrichbwertnummer 3063
Biodenrichtwert 180 €im*
Stichtag des Bodenrichhewertes 20254001
Beschreibende Merkmale
Entwickhangszwstand Baursfes Land

Beitragszustand beitragfrei

Mutzung=art Wehnbauflache

Ergdnzende Nutzung Bebaute Flachen im Aullenbereich
Geschosszahl HI

Biodenrichbwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 176 &m*

Hauptfeststellungszeitpunkt 20224001

Bemerioung je nach Bebaumngsurmfang i.d.R. bis zu 1.000 m*
Tabelle 1: Richtweridetals

Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 23.01.2023)

Der Bodermchtwert (siche 5106 Baugesetzbuch — BauGH) ist ein wonwiegend aus Grndstickskaufpreisen abpgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Cuadratmeter Grandsticksflache [£m®) eines Grundsticks
mit definiertern  Grundstickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick) In bebauten Gebieten werden die Bodenrichbwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (5180 Abs. 1 BauwGH). Bodennichiwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundsticke. Flichenhafte Auswirkungen wie z B. bei Denkbmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhalinisse sind im Bodennchiwert berlicksichiigt.

Ciie Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Malk der Mutzung
weitgehend Obersinstmmen.

Jedem Bodenrichtwert st ein beschreibender Datensaiz zupgeordnet, der alle werrelevanten Medomale wie z.B.

Entwicklungszustand. Art und Malk der Mutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksfiache, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthalt Diese wertbesinfussenden Meriomale definieren das Bodennchiwertgrundsilick.

Dias Lagemeromal des jeweiligen Bodenrichtwertigrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodensichtwertzahl
wisualisiert. In der Arwendung selbst wird die Bodenrichtwertzahl dynarmisch im Kartenbild dangestelt.

Einzelne Grundsticke n emer Bodennchtwertzone kinnen i fhren werrelevanten Merkmalen won der Beschreibung

Diese kinnen aws Umrechnungsvorschrifien des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitst wenden. Sie werden |edem
Bodenrichtwertausdnuck beigefiigt

Die Bodenrichhwerte werden gemalt §198 Abs. 1 BauwGE wnd §37 der Verordnung iber die amifiche Grandstiickswertermitiung
Mordrhein-Westfalen (Grundstickswertermitiungsverondnung Nondrhein-Westfalen — GrundWertVD MRW) jshriich durch den
jeweiligen dethchen Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte beschlossen und verdfenticht (wwaw boris.nrw.de).

Anspriche gegenilber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehdrden konnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichiwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abpeleitet werden.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Bodenrichtwerte fiir baureffes Land sind, wenn nid'rta'u:ietsa\-;egehen d}gﬂ:enﬁeiaﬂi‘tteltﬁieenmdtendxmm
Erschlielfungsbeitrage und naturschuizrechtliche Ausgleichsbetdge m Sinme wvon §127 und §135a BauGB sowie
Anschlussbeitrage filr die Grundsticksentwassemung nach dem Kommunalabgabengeselz Nordrhein-Westialen (KAG NRW) in
erbindung mit den Srilichen Betragssatzungen.

Bodenrichbwerte fir Baverwartungsland und Rohbauland

Ausgabe gefertigt am 24.04 2025 aus BORIS-NEW
Dias amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zurm Immobiliermarkt in Mordrhein-Westfalen
-3-
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Anlage 4:
Seite 4

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum flir Grundstiickswerte '
Immobilienmarkt in Mordrhein- im Kreis Giitersloh

Westfalen

Herzebrocker Stralte 140, 33334 Giterzloh
Tel.: 05241/85-1845

Bodenrichtwerte fir den Entascklungszustand Baverwartungsland und Rohbauland werden fiir Gebiete emmittelt, in denen fir die
Mehrheit der enthaltenen Grundsticke der Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfir ein
Marict gebildet hat.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstilcke

Die Bodennchtwerte fir landwirtschafiich genuizte Grundshicke (Acker- | Grinland) bezehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschafifiche Mutzfidchen in freser Feldlage, fir die im Wesentlichen gleiche Mutzungs- und Wertverh3linisse
worliegen und die nach ihren Venwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen UmstSnden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftichen
Zwecken dienen werden. Es werden die orsiblichen Boderverhdlinisse und Bodengiten des jewels betroffenen Raumes
unterstelt. Abweichungen der Eigenschafien des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschafien - wie
zB. Zuwegung Ortsrandlage, Bodenbeschaffenhedt, Hofdhe, Grundstlckszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschidge zu
bericksichtigen, sowei sie werireleyant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftiche Grundstiicke kinnen auch Fldchen enthalten sein, die eine gegeniber der Gblichen
landwirtschaftlichen Nutzung hiherbzw. geringerwertige wertrelevante Mutzung aufweisen (z.B. Fldchen, die im Zusammenhang
zur Wiohnbebauung stehen oder sich in einem Zusarmmenhang zu landwirtschafifichen Hofstellen befinden, Flachen fir Erholeng-
und Frezeiteinfichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen baw.
als Ausgleichsfiachen fiir Eingriffe in Matur und Landschaft bestirmmie Fldchen).

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke

DCie Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftich genuizte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftfiche Nutzflachen in Waldem, fiir die im Wesentlichen gleiche Mutzungs- und Wertverhditnisse wodiegen und
die nach ihren Verwertungsmiglichkeiten oder den sonsfigen Umstinden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftiichen oder
Erholungszwecken diensn wenden.

Die Bodennchbwerte fiir forsbwirtschafich genutzie Grundstiicke beziehen sich auf den Wertanteil des Waldbodens ohne
Aurfwechys, In historischen Richtwerten bis inklusive 2022 kdnnen aber auch Bodennchtwerte einschlielilich Aufwuchs verofientiicht
werden. Chese sind mit einem entsprechenden Hirwess gekennzeichnet.

In Bodenrichbwertzonen fir forsbwrtschaftliche Grundstiicke konnen awch Flachen enthalten sein, die eine gegeniiber der Ublichen
forstwirtschaflichen Muizung hoherbzw. geringerwertipe wertrelevante Nutmeng aufweisen (z.B. Fldchen fir Erholungsund
Freizeitenrichiungen wie Goifplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bavenaartung vermuten lassen bew. als
Ausgleichsiischen fir Eingriffe in Matwr und Landschaft bestimmibe Flachen).

Sonstige Flachen

Auch fir Flichen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechisgeschafien teinehmen bzw. die in Rechtsgeschaften
regeimillig ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaitnisse untediegen, sind Bodennchiwerte abzulsiten Grillere Areale (z.B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsfidchen, Kiniken, Messepelinde, FlughSfen, Abraumhaiden, Tagebau, Militirgelande ) werden im
Allgememnen als eigene Zone ausgewiesen.

Kleinere Flachen (z.B. drtiche Werkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsfidchen) werden im Algemeinen in benachbarte
Bodenrichiwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert git fiir diese Flachen nicht

Im Bedarfsfall solte ein Verkehrswerigutachien bei Offenflich bestellien oder zerffizierten Sachwerstandigen fur die
Grundstickswertermitiung cder beim orflich zustandigen Gutachterausschass fir Grundstickswerte in Aufirag gegeben werden.

Ausgabe gefertigt am 24.04 2005 aus BORIS-HNRW
Dias amtiiche Infiormiationssystem der Gutachterausschisse fir Gnndstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zurn Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
A
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Anlage 4:
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Der Gutachterausschuss fir Grundsticks-
werte im Kreis Gutersloh und in der Stadt
Gitersloh

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodennchtwertdefinitionen

Bodennchtwerte zum Stichtag 01.01.2025

Der Bodenrichtwert (siche § 198 BauwGB) ist ein durchschnitticher Lagewert des Bodens, fir den im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlnisse vordiegen. Er bezieht sich auf den Quadratmeter
Grundsticksfldche. Die Boedenrichtwerte werden von den Gutachterausschissen durch Auswertung der
Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlcksichtigt, die im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdohnliche oder personliche Verhaltnisse eingegangen sind.
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundsticke innerhalb eines Gebietes (Bodenrichtwerzone),
die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend bereinstimmen. Diese Merkmale werden zusam-
men mit dem Bodenrichtwert angegeben.

Bei den Bodenrichtwerten wird unterstellt, dass fir die Grundsticke keine werrelevanten Auswirkun-
gen durch die Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten bestehen. Die Bodenrichtwerte gelten fir
altlastenfreie Grundsticke.

Abweichungen des einzelnen Grundstickes vom Bodenrichtwerigrundstick in den wertbestimmenden
Eigenschaften wie Entwicklungszustand, Erschlielungszustand, spezielle Lage, Grile. Art und Mai
der baulichen Mutzung. Bodenbeschaffenheit und Grundsticksgestaltung sind durch die ausgewiese-
nen Umrechnungskeeffizienten, ansonsten durch Zu- oder Abschlige, zu bericksichtigen.

Weitere Edauterungen befinden sich im Grundsticksmarktericht.

Bodennchtwerte fur baureife Grundstiicke
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein beilrags- sowie abgabenfreies Grundstiick. Folgende Beitrd-
ge und Abgaben wurden somit bereits erhoben bzw. sind nicht mehr zu entrchten:

- Erschliefungsbeitrage gemal § 127 Baugesetzbuch - BauGB

- Kanalanschlussbeitrage nach Kommunalabgabengesstz - KAG NRW

- Kostenerstattungsbetrage fir naturschutzrechtiiche Ausgleichsmalnahmen § 135a BauGB

W-ASE - Wohnbauflache im Aulenbereich

Die vom Gutachterausschuss verdffentlichten Bodenrichtwerte im planungsrechtlichen Aullenbereich
gelten fir den bebauten Teil des Grundstickes mit angemessenen Freiflichen.

Bei Ein- und Zweifamilienhausemn kann der Bodenrichtwert in der Regel fir eine Grundsticksfiiche von
bis zu 1.000 m* angesetzt werden. Die im Aullenbereich hiufig anzutreffenden geringer wertigen
Erschielungsanlagen sind m Bodenrichtwert bereits berlcksichtigt. Dariber hinausgehende Grund-
stiicksflachen sind entsprechend ihrer Qualitit (z.B. landwirtschaflliche Mutzflachen. Gartenland) zu
bewerten.

G-ASB — Gewerbliche Bauflache im Aulenbereich

Die worm Gutachterausschuss werdffentlichten Bodennchtwerte bericksichtigen bereits die im planungs-
rechilichen Aulenbereich haufig anzutreffenden geringerwertigen Erschlieungsanlagen. Die anzuset-
zende Grundsticksfidche richtet sich nach den betneblich erfordedichen Flachen und umfasst auch
emne betrieblich notwendige Wohnnuizung von untergeordneter Bedeutung. Eine durchschnittiche Grd-
Benangabe —wie bei Wohnbauflachen — ist aufgrund der individuellen Betriebsgestaltung nicht maglich.
Dariiber hinausgehende Grundsticksflachen sind entsprechend ihrer Qualitit zu bewerten (z.B. Gar-
tenland).

Landwirtschaftliche Hofstellen
Fir landwirtschaftliche Hofstellen, die aktiv bewirtschaftet werden, kann der entsprechende gewerbliche
Bodenrichtwert im Aulenbereich (G-ASB) herangezogen werden. Die Hofraumflache bezieht sich auf
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eine der baulichen Mutzung angemessenen Grolle und umfasst auch eine betreblich notwendige
Wohnnutzung von untergecrdneter Bedeutung. Weitergehende Flachen sind sinnwoll abzugrenzen und
den entsprechenden Qualitdten zuzuordnen (z_B. landwirtschaftliche Mutzfiichen, Gartenland ).

Preisindex

entfallt

Umrechnungskoeffizienten zur Bericksichtigung won abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Gartenland bei iibergrofen Grundstiicken im AuBenbereich
Fir Gartenland im Aulienbereich kann durchschnittich das Doppelte des jewedigen Ackedandpreises

in Ansatz gebracht werden.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte ’
Immebilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Gltersloh

Westfalen

Herzebrocker Stralke 140, 33334 Giterzloh
Tel.: 05241/85-1845

MNutzungsbedingungen

Fiir BORIS-NRW pit die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Zero —Version 207 (dl-defzer-2-0). S kinnen den Lizenztiext unter
wnwy, povdata deldh-deizen-240 einsehen.

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
Jede Nutzung ist ohne Enschrankungen oder Bedingungen zul3ssig.
Die bereitgesteliten Daten und Metadaten diirfen fir die kommerzizlle und nicht kommerzielle Muzung insbesondere

" wenvieliaiigt, ausgedrucit, prasentiert, verdndert, bearbeitet sowie an Dintte Gbemmitie® werden;

. mitt eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefihet und zu sefbstandigen neuen Datens3tzen vertunden werden;

. in inteme und exteme Geschaftsprozesse, Produlkte und Armsendungen in Gffentichen und nicht ffentichen elekinonischen
Metzwerken eingebunden werden_

Geobasisdaten

Die (Geobasisdaten des amtlichen Vemmessungswesens werden als offenfiche Aufgabe gem. VermiatG NRW und
gebihrenfrei nach Open DataPrinzipien Ober online-Verfalren bereitgestelit Dies git fir DTK100, DTKS0, DTH2S,
CTE10 MNRW. ABK wnd ALKIS. MNuzungsbedingungen: siehe hitps:fwwes bezreg-ooein. nnw.debek_intemet’gecbasis’
lizenzbedingungen_gecbasis_nnw.pdf.

Fir die DTK 250, DTK 500 geften die MNutzungsbedingungen des BKG: & GeoBasis-DE [ BKG202D) d-deiby-2-0
(i govdata deld-delby-2-0)  hitps:igdz bkg.bund defindex phpldefault/digitale-topographische-karte- 1-250-000-dtk250. htmi;
https:(igdz bkg.bund defindex phpddefaultdigitale-topographische-kane- 1-500-000-vor aufige-ausgabe-dtk S00-v- 1083 hirnil.

Ausgabe gefertigt am 24.04 2025 aus BORIS-NRW
Dias amthiche Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grandstickswerte und des Oberen Gutachtersusschusses
zum Irmmobilienmarkt in Mordrhein-Westfalen
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Bild 1:  Ansicht von der Straenseite

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

Garage Nr. 1

Bild 4: Blick auf die Garagen

AZ: 11a K 21/24 Schiitzenweg 26, 33415 Verl Seite 35 von 42



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 6: Fotos von der Besichtigung 26.02.2025
Seite 3

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

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

Bild10: Hofflache vor den Garagen
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Grundriss Garagen zur Teilungserklarung

5=
Keller Anbau zur Teilungserklarung
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Grundrisse und Schnitt

Kellerraum

Schnitt zur Baugenehmigung 1950

Ehemalige
Jauchegrube
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Erdgeschoss geméaR Teilungserklarung 1996
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Dachgeschoss zur Teilungserklarung 1996
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