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0 Zusammenfassung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, 1-
geschossiges Zweifamilienhaus mit Unterkellerung und ausgebautem Dach-
geschoss. An das Gebaude wurde ein 1-geschossiger Anbau mit Flachdach
und ohne Unterkellerung erstellt.

Weiterhin befinden sich eine Garage und ein Carport auf dem Grundstiick.

Das Wohnhaus und die Garage wurden 1981 endgliltig fertiggestellt. Der An-
bau wurde 2007 fertiggestellt.

2018 / 2019 wurden zwei Terrassentiberdachungen erstellt.
Die Wohnflache betragt ca. 164 m2.

Die Raumaufteilung ist, It. den vorliegenden Planen des Bauamtes der Stadt
Gutersloh, als funktional anzusehen, sie entspricht heutigen Anforderungen.

Es wird im Folgenden von einer durchschnittlichen Ausstattung ausgegangen
— keine Innenbesichtigung mdglich!

Der energetische Zustand ist als normal, bezogen auf die Baualtersklasse,
anzusehen. Er entspricht allerdings kaum mehr heutigen Anforderungen.

Die Wohnlage ist als normal im Sinne des Mietspiegels der Stadt Giitersloh,
einzustufen.

Die Nachfrage und die Verwertbarkeit sind aktuell als normal einzustufen.

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Einlass wurde nicht gewahrt.



1 Objekt-/ Grundstlcksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, 1-
geschossiges Zweifamilienhaus mit Unterkellerung und ausgebautem Dach-
geschoss. An das Gebaude wurde ein 1-geschossiger Anbau mit Flachdach
und ohne Unterkellerung erstellt.

Weiterhin befinden sich eine Garage und ein Carport auf dem Grundstuck.

1.1 Baujahr

Das Wohnhaus und die Garage wurden 1981 endguiltig fertiggestellt. Der An-
bau wurde 2007 fertiggestellt.

2018 / 2019 wurden zwei Terrasseniberdachungen erstellt.

1.2 Lage

Das zu bewertende, bebaute Grundstiick befindet sich an der Ottilienstralle im
ostlichen Mittelbereich von Giitersloh, einer Stadt mit ca. 103.000 Einwohnern.

Die OttilienstralRe ist 2-spurig ausgebaut, asphaltiert, ein- / beidseitig mit Blr-
gersteigen, Parkstreifen sowie mit Ver- und Entsorgungsleitungen versehen.
Sie ist verkehrsberuhigt ausgebaut. Die Zufahrt zu dem Grundstiick selbst
erfolgt Uber einen 1-spurigen, asphaltierten Stichweg, der als Sackgasse kon-
zipiert ist.

Das Verkehrsaufkommen ist als gering anzusehen.

Die angrenzende Bebauung besteht aus 1- bis 2-geschossigen Wohngebéau-
den, die in offener Bauweise erstellt sind. Die Gebaude weisen Garten und
Vorgéarten auf.

Im weiteren Verlauf der StrafRe sind Gewerbe- und Industrieflachen vorhan-
den.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 400 m an der Carl-Miele-Stral3e
erreichbar — normale Fahrfrequenz. Die Anbindung an den Uberértlichen Ver-
kehr erfolgt Gber die BAB 2 in ca. 4 km Entfernung.

Das Zentrum von Glutersloh (Kolbeplatz) ist ca. 3 km entfernt. Hier bzw. in
diesem Entfernungsbereich sind weite Teile der 6ffentlichen Infrastruktur vor-
handen: Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schulen, Einkaufsmog-
lichkeiten, 6ffentliche und private Dienstleistungsbetriebe.



1.2.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache Das Grundstiick ist eben.

Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefuhrt. Das Grundstiick wurde auch
nicht auf Altlasten Gberprift. Gem. Aus-
kunft des Kreises Gitersloh vom
21.03.2023 sind hier keine Eintragungen
vorhanden. Es wird im Folgenden von
Lastenfreiheit ausgegangen.

1.2.2 Grundstucksgestalt / Zuschnitt

Grundstick Das Grundstick weist einen weitgehend
rechteckigen Zuschnitt auf. Die Grund-
stlicksbreite betragt ca. 29 m. Die mittlere
Grundstuckstiefe betragt ca. 35 m.

1.2.3 ErschlieBungszustand

StraRenzustand Die Ottilienstral3e ist voll erschlossen (2-
spurig ausgebaut, asphaltiert, Burger-
steig).

Versorgung An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
Wasser, Gas, Elektrizitat, Telekommunika-
tion

Entsorgung Ein Abwasser-/Kanalanschluss ist vorhan-
den.



1.3 Baubeschreibung

Vorbemerkungen

Es werden die Uberwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben.
Fur nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die
Angaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und stellen keine
bautechnische Gebaude- u. Schadensuntersuchung dar.

1.3.1 Zweifamilienhaus

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich. Einlass wurde nicht gewéahrt.
Die nachstehende Baubeschreibung beruht daher auf den Merkmalen
der Baualtersklasse sowie den Unterlagen aus der Bauakte.

Nutzung des Hauses: wohnwirtschaftliche Nutzung — 2 WE

Aufteilung des Hauses: siehe die beigefugten Planungsunterlagen

Es handelt sich um ein 1-geschossiges Zweifamilienhaus mit Unterkellerung
und ausgebautem Dachgeschoss. An das Gebaude ist ein 1-geschossiger
Anbau erstellt.

Rohbau
Streifenfundamente und Bodenplatte in Sperrbe-

ton, Massivbauweise, Mauerwerksbau und Be-
tonbauweise, Holzrahmen

Fundamente/
Tragkonstruktion

AuRenwande KG: Massivbauweise in Stahlbeton
ab EG: Massivbauweise, Mauerwerksbau, 2-
schalig mit Dammung und Luftschicht — It. Bauak-
te

Innenwande Massiv- und Leichtbauweise

Deckenkonstruktion
Treppen

Warmedammung

Dach

Dachentwasserung

AulRengestaltung

Massivdecken in Stahlbeton
Massivtreppen, Fliesen

der Baualtersklasse entsprechend. Es ist keine
neuzeitliche Warmedammung vorhanden.

Satteldach mit Ziegeleindeckung, Flachdach mit
Abklebungen

Rinnen und Fallrohre

gelbliche Verklinkerung, Putzbau mit Anstrich



Ausbau

Boden

Wande
Decken

Fenster

Tdren

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

Besondere Bauteile:

Besondere Betriebsein-
richtungen

Sonstiges

1.3.2 Garage

schwimmender Estrich
Belage: Fliesen, Teppichboden, Parkett, PVC o0.4a.

geputzt, tapeziert und gestrichen

wie vor

Holzfenster / Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, Rollladen (der Baualtersklasse entspre-

chend

furnierte Turen, kunststoffbeschichtete Tilren mit
Futter und Bekleidung

Gas-Zentralheizung  mit
Warmwasserversorgung

Plattenkonvektoren,

Der Baualtersklasse entsprechend, Schalter und
Steckdosen sind in normaler Anzahl vorhanden

weitere Merkmale:
- elektrische Sprechanlage mit Turoffner
- Sat.-Anlage

Béader:
Boden gefliest, Wande verfliest

Objekte:

WC mit Spulkasten, Waschbecken, Dusche, Ein-
bauwanne

Kiche

Boden: Fliesen / PVC, Fliesen im Arbeitsbereich

Loggia, Kelleraul3entreppe, Dachausbauten

nichts bekannt

Es handelt sich um eine in Massivbauweise erstellte Garage mit Metall-

schwingtor.



1.3.3 Garage

Es handelt sich um ein in einfacher Ausfiuihrung erstelltes Carport.

1.3.4 Aulenanlagen

Wege- und Hofbefesti-

gungen

Versorgungs- und Ent-
sorgungsleitungen

Einfriedung
Gartnerische Gestaltung

Sonstige Aulienanlagen

1.4 Nutzungsubersicht

Verbundpflaster

Zaun, Bewuchs

Rasenflache, Anpflanzungen

unter der Gelandeoberflache verlegt

Lt. Luftbild und Lageplan befinden sich noch di-
verse Nebengebdude / Schuppen auf dem
Grundstiick

Die Brutto-Grundflache (Berechnung gemald DIN 277 / 05) wurde aus den
vorliegenden Unterlagen der Bauakte der Stadt Gutersloh ermittelt. Sie kann
als angemessene Grundlage fur die Wertermittlung tbernommen werden.

Gebé&ude oder Geschoss |Brutto-Grundflache |BRI- Zwischen-
Gebaudeteil m2 (ca.) summe m3 (ca.)
Wohnhaus mit An- KG. EG, DG 337 _
bau

Garage EG 31 --
Carport EG 12 --
insgesamt 380 --
Gebaude oder Nutzung

Gebéudeteil

Wohnhaus wohnwirtschaftliche Nutzung — 2 Einheiten

Garage Stellplatz — 1 Stlick

Carport Stellplatz — 1 Sttick

Die Wohnflache wurde aus den Unterlagen der Bauakte der Stadt Gutersloh
ermittelt. Sie kann als angemessene Grundlage der Bewertung angesehen

werden.



Gebaude oder Geschoss [Nutzungsart |Nutzflache (ca.) bzw.
Gebaudeteil Anzahl Stellplatze
Wohnhaus mit An- EG wohnen 104 m2
bau
DG wohnen 60 m?
Garage EG parken 1 Stlick
Carport EG parken 1 Stick
Summe 164 m=
2 Stuck
2 Rechtliche Beschreibungen
2.1 Grundbuch
Amtsgericht: Gltersloh
Grundbuch von Bezirk Band Blatt
Gutersloh - -- 890
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick GroRRe (m?)
2 Gutersloh 66 843 191 m?
4 Gutersloh 66 845 834 m?
Gesamtgrolle 1.025 m2
2.2 Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug vom 09.01.2023 lag vor. In Abt. Il sind Eintragungen

vorhanden.

Ifd. Nr. 3, lastend auf der Ifd. Nr. 2

e Wegerecht fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiickes Gemarkung
Gutersloh, Flur 66, Flurstiick 848

Ifd. Nr. 4, lastend auf der Ifd. Nr. 2

o Wegerecht fur Herrn XXX

Ifd. Nr. 7, lastend auf den Ifd. Nr. 2 + 4

¢ Anordnung der Zwangsversteigerung




Die Eintragungen Ifd. Nr. 3 und 4 beziehen sich auf das Flurstiick 843. Es
handelt sich um eine Wegeparzelle. Die Eintragungen sind nicht als wertrele-

vant anzusehen.

Die Eintragung Ifd. Nr. 7 ist ebenfalls nicht als wertrelevant anzusehen.

Das Baulastenverzeichnis wurde am 23.03.2023 bei der Stadt Gitersloh ein-
gesehen. Hier sind zulasten des zu bewertenden Grundstiickes keine Eintra-

gungen vorhanden.

Zugunsten des zu bewertenden Grundstiickes ist auf dem Flurstiick 844 eine
Abstandsflachenbaulast eingetragen. Die Eintragung ist nicht als wertrelevant

einzustufen.

Baulastenverzeichnis von Gitersloh Baulastenblatt-Nr. 3812
Grundstiick Ottilienstralie 55 Seite 1
Gemarkung Gitersloh Flur GE Flurstiick 844

Lid -Mr. Inhall der Baulast Bemedungen

1 2

3

Eigentimer: || EGNGNGNGEGEGEEE i=nstrate 55, 33332 Gitersloh

1. Der jeweilige Eigentomer des Grundsticks  Gultersioh,
Ottilienstrafie 55 - Gemarkung Gltersioh, Flur 68, Flurstick Ba4 -
verpflichtet sich, sein Grundstick zugunsten des GrundstOcks
Gitersloh, Ottilienstrale 55a - Gemarkung Gitersloh, Flur 88, Flur-
stlick 545 - mit der gemal § & BauD NRW erforderlichen Absiand-
flache zu belasten, die aus dem auf diesem Grundstlick emichteten

u. Carport resultiert,

Die belastete Flache ist im anliegenden Lageplan griin schraffiert darge-
stellt und von jeglicher unzuldssiger Bebauung freizuhalten.

eingetragen am 07.07.2008 = Baum -

31.93

10.05

z
g §§ \
X ‘@
aSSeE—
xM&: LE'S

6E'S
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Das Altlastenkataster wurde am 21.03.2023 bei dem Kreis Guitersloh eingese-
hen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

2.3 Bau- und Planungsrecht

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Gltersloh ist das zu bewertende
Grundstick als Wohnbauflache dargestellt.

=

s

Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist fur diesen Gebietsbereich von Gutersloh er-
stellt. B-Plan Nr.88 vom 18.09.1973 mit folgenden, wesentlichen Festsetzun-
gen:

WA allgemeines Wohngebiet
Il 2 Vollgeschosse - zwingend
0 offene Bauweise

GRZ 04  Grundflachenzahl 0,4
GFzZ 0,8 Geschossflachenzahl 0,8
Es sind Baufenster und Baugrenzen festgesetzt.



Die Bebaubarkeit richtet sich nach dem B-Plan.

MaR der baulichen Nutzung GFz GRZ |Bemerkungen

. - [t. Bauakte, inkl. be-
Tatsachliche Nutzung 0,16 0,26 festigten Freiflachen
maximal zulassige Nutzung 0,8 0,4 -lt. B - Plan

Die GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und
sind nicht in jedem Fall mit den erforderlichen Nachweisen der jeweiligen
Bauordnungen im Bauantrag identisch.

bebaute Flache:

Wohnhaus: ca. 129 m?
Garage: ca. 31m?
Carport: ca. 12m?

2.4 Baugenehmigung

Die Bauakte wurde von der Stadt Gutersloh am 09.03.2023 digital zur Verfu-
gung gestellt.

Die Baugenehmigung fir das Wohnhaus wurde am 09.07.1980 + Nachtrag
am 02.09.1980 erteilt, die Rohbauabnahme erfolgte am 04.11.1980 und die
Schlussabnahme am 17.11.1981.

Die Baugenehmigung fir den Anbau und die nachtragliche Legalisierung des
Carports wurde am 04.07.2006 erteilt, die Schlussabnahme erfolgte am
03.05.2007.

Die Baugenehmigung fur zwei Terrassenuberdachungen erfolgte am
07.11.2018, die Schlussabnahme am 26.07.2019.
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2.5 Baurechtswidrige Umsténde

Nichts bekannt. Bewertet wird der genehmigte Zustand.

2.6 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrage ErschlieBungskosten gem. § 127 BauGB
fallen, laut Auskunft der Stadt Gutersloh,
nicht an.

Kommunalabgaben gem. KAG  Laut Auskunft der Stadt Giitersloh fallen z.
Zt. keine Abgaben an.

2.7 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Das Wohnhaus ist im EG eigengenutzt. Ob und welche Mietzahlungen fir die
Wohnung im DG geleistet werden, ist nicht bekannt.



3 Beurteilung
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3.1 Gebaude- und Marktbeurteilung

Wohnlage

StraRenverkehr 24h
Lden “IB{H}

>55..<=60
I >60..<=65
B >65..<=70
B >70..<=75
M >75

Bevoélkerungsentwicklung

Nutzer / Nachfrager

Marktentwicklung / Marktlage

Die Wohnlage ist als normal im Sinne des
Mietspiegels der Stadt Gutersloh, einzustufen.
Larmimmissionen ist hier kaum vorhanden —
siehe nachstehende Larmkarte.

Die Bevolkerungsprognose (www.wegweiser-

kommune.de vom 24.03.2023) weist fur Guters-
loh einen Zuwachs von ca. 2,3 % bis 2030 aus-
gehend von dem Basisjahr 2012 auf.

Die Nachfrage nach Zweifamilienhausern ist
aktuell als normal anzusehen.

Wie aufgefiihrt, ist die Nachfrage nach Zweifa-
milienhausern als normal anzusehen. Seit Ende
2021 haben sich entscheidende Marktparame-
ter geandert, die sich auch auf den Immobili-
enmarkt auswirken werden. Hier sind zu nen-
nen;

o die stark angestiegene Inflationsrate,

e starke Zinssteigerungen — Stand Marz
2023 hat das durchschnittliche Zinsniveau
wieder den Stand von ca. 2012 erreicht

e die Hypothekenzinsen sind seit dem
01.01.2022 um ca. 300 % gestiegen.

e stark gestiegene Baupreise
stark gestiegene Energiepreise und damit
einhergehend die Frage, wie man mit &lte-
ren Gebauden umgeht?

Zum Wertermittlungsstichtag sind deutliche
Marktberuhigungen erkennbar.


http://www.wegweiser-kommune.de/
http://www.wegweiser-kommune.de/

Energetische Eigenschaften

Wirtschaftliche Gebaudebeur-
teilung

Nutzbarkeit

Drittverwendungsfahigkeit

Verwertbarkeit

Objektrisiko

Baulicher Zustand

Bauschaden / Baumangel
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Ein Energieausweis lag nicht vor. Der energeti-
sche Zustand ist als normal, bezogen auf die
Baualtersklasse, anzusehen. Er entspricht al-
lerdings kaum mehr heutigen Anforderungen.

Die Raumaufteilung ist, It. den vorliegenden
Planen des Bauamtes der Stadt Giitersloh, als
funktional anzusehen, sie entspricht heutigen
Anforderungen.

Es wird im Folgenden von einer durchschnittli-
chen Ausstattung ausgegangen — keine Innen-
besichtigung mdglich!

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen
Zweck (Wohnnutzung) ist als normal anzuse-
hen.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist objekttypisch
als normal anzusehen.

Die Verwertbarkeit ist aktuell als normal anzu-
sehen.

Das Objektrisiko ist als normal einzustufen.

Es wird von einem durchschnittlichen Zustand
ausgegangen

Instandhaltungsstau
- Warmeschutz

Mangel:
- nichts bekannt

Sonstiges
- nichts bekannt

3.2 Starken- / Schwachenanalyse

Starken

Schwéachen

- grofRes Grundstiick

- relativ ruhige Wohnlage am Ende

eines Stichweges

- energetische Eigenschaften
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3.3 Auswirkungen der aktuellen Zinsanderungen

Wie unter Punkt 4.1 beschrieben, haben sich wesentliche Parameter des bis
Anfang 2022 sehr guten Immobilienmarktes gravierend verandert. Dies soll an
den nachstehenden Beispielrechnungen verdeutlicht werden. Die zur Verfi-
gung stehenden, regionalen Daten des Gutachterausschusses der Stadt Gi-
tersloh aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2022 datieren aus 2021
und spiegeln nicht mehr die aktuelle Marktlage wider. Ein wesentliches Merk-
mal des Immobilienmarktes und insbesondere des durch nicht professionelle
Akteure gepragten, regionalen Immobilienmarktes ist seine Langsamkeit im
Vergleich zum Kapitalmarkt. Auch hierfiir wird ein Beispiel dargestellt.

1.) Einfluss der Zinsdnderungen auf den Kaufpreis

Bekannterweise hangt der tatsachliche Zinssatz einer Immobilienfinanzierung
von den personlichen Umstanden des Kunden ab. Insofern wird daher auf
Durchschnittszinsséatze zuriickgegriffen. Wie aus der nachstehenden Grafik
der ,Interhyp“ hervorgeht, haben sich die durchschnittlichen Zinsséatze seit
dem 01.01.2022 erheblich veréndert - im 10-jahrigen Bereich von 1,00 % auf
ca. 4,00 %.

Zeitraum im Riickblick Sollzinsbindung ()

Jahre
1Jahr v [ 5 Jahre 10 Jahre 15Jahre [_] 20 Jahre

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

1,00%

Mai 22 Jul 22 Sep 22 Mov 22 Jan 23 Mar 23

Zinsentwicklung 03/2022 bis 03/2023

Um die Geschwindigkeit der Zinsanderung darzustellen, wird nachstehend die
Zinsentwicklung der letzten 15 Jahre dargestellt.
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Zeitraum im Riickblick Sollzinsbindung (@
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Aus dieser Grafik wird ersichtlich, wie extrem der Zinsanstieg im Zeitverlauf ist
und dass sich die aktuellen Zinsen wieder auf dem Niveau von 2010/2012
bewegen.

Wie sich diese Zinsanderung in konkreten Zahlen niederschlagt, wird nach-
stehend dargestellt. Es wird dargestellt, wieviel ein potentieller Kaufer maximal
je m2 Flache bei gleicher Miethéhe bezahlen kann, d.h. die gesamten Mietein-
nahmen in Zins und Tilgung investiert — Beispiel mit 8,00 EUR/mZ.

Marktlage 01 / 2022 | Marktlage 03 / 2023
Zins 1,00% 4,00%
Tilgung 2,00% 2,00%
Annuitat 3,00% 6,00%
Miete / m2/ p.a. 96,00 € 96,00 €
(8,00 EUR/M?)
maoglicher Kaufpreis / m2 3.200,00 € 1.600,00 €
Differenz in % -50,00%

Die Differenz, die sich allein auf Grund der Zinsdnderung ergébe, betragt ca.
50 %.

Dieses Beispiel trifft eher auf Kapitalanlagen zu. Nachstehend daher noch ein
Beispiel fur ein klassisches Einfamilienhaus.
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Zinsen - Stand 01/2022 Zinsen Stand 03/2023
Variante 1 Variante 2
Eigenkapital 50.000,00 € Eigenkapital 50.000,00 €
freies Einkommen 1.500,00 € mtl. freies Einkommen 1.500,00 € mtl.
18.000,00 € p.a. 18.000,00 € p.a.
Zins 1,00% Zins 4,00%
Tilgung 2,00% Tilgung 2,00%
Annuitét 3,00% Annuitat 6,00%
mogliche Finanzierungssumme 600.000,00 € mdogliche Finanzierungssumme 300.000,00 €
zzgl. EK 50.000,00 € zzgl. EK 50.000,00 €
zur Verfligung stehendes Gesamtkapital 650.000,00 € zur Verfligung stehendes Gesamtkapita 350.000,00 €
abzgl. E-NK von 12,50% 577.777,78 € abzgl. E-NK von 12,5% 311.111,11 €
moglicher Kaufpreis 577.777,78 € moglicher Kaufpreis 311.111,11 €

Differenz der Varianten in %
Differenz der Varianten in EUR

Unter sonst gleichen Bedingungen fuhrt die Zinsanderung zu einer Anderung
des max. mdglichen Kaufpreises von ca. 46%.

Wie aufgeflhrt, ist der regionale Immobilienmarkt extrem langsam, Preisande-
rungen von 46 % bzw. 50 % sind aktuell nicht feststellbar. Allerdings steigt das
Angebot an Immobilien stark an und die Anzahl der Verk&ufe ist ricklaufig.
Dies deutet darauf hin, dass sich Kaufer mit Kaufen aktuell stark zurtickhalten
und Verkaufer nicht / noch nicht bereit sind, von ihren Kaufpreisforderungen
zurickzutreten.

Weiterhin zeigen sich deutliche Unterschiede hinsichtlich der Nachfrage bezo-
gen auf unterschiedliche Wohnlagen. In sehr guten / gefragten Wohnlagen
fallen die Preise deutlich langsamer als in einfachen / normalen Lagen.

Die tatsachliche Hohe der Wertanderung fir das im Einzelfall zu bewer-
tende Objekt lasst sich aus den gemachten Beispielen allerdings nicht
ableiten.
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4 Restnutzungsdauer

4.1 Vorbemerkungen

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bau-
liche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Beriicksich-
tigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Es handelt sich bei der Restnutzungsdauer um eine reine Modellgréf3e (Punkt
5.1 Abs. 4). Sie ist fir die Anwendung der Wertermittlungsverfahren notwen-
dig, kann aber weder empirisch abgeleitet noch rechnerisch ermittelt werden.
In der Anlage 2 der ImmoWertV 2021 ist ein Modell zur Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer genannt und ist fir Wohngebaude entsprechend anzuwenden.

4.2 Ermittlung der Restnutzungsdauer

Fur das zu bewertende Objekt ergibt sich eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren.

Ob und wie das Gebaude modernisiert wurde, ist nicht bekannt.

Baujahr 1981

An- und Umbauten 2006 / 2007
Modernisierungen nichts bekannt
Ubliche wirtschaftl. Nutzungsdauer |60 — 100 Jahre
Ansatz: 80 Jahre

Alter am Stichtag 2023 42 Jahre

Restnutzungsdauer 38 Jahre
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5 Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
fur das bebaute Grundstilick

33332 Gltersloh, Ottilienstralle 55a

auf 445.000,00 EUR

(vierhundertfinfundvierzigtausend)

Bielefeld, 31. Marz 2023

Christian Kihn
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Fotodokumentation

6

StralRenansicht

Stichweg
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7  Anlagen
Grundriss — Kellergeschoss
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Grundriss — Erdgeschoss

- ursprunglicher Zustand
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Grundriss — Dachgeschoss
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