Bettina Kaltenbach

Amtsgericht Gltersloh
Abteilung 11a
Friedrich-Ebert-Str. 30

33330 Giitersloh Datum: 19.12.2025

Az.: 11aK1/25

EXPOSE-INTERNETVERION

Im Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen des Amtsgerichts Gutersloh

11a K 1/25

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch mit Wohn- und
Nebengebauden bebauten Teilgrundstiick, sowie in Bauerwartung stehenden Flachen in
33334 Gitersloh, Brockweg 170

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks

(ohne Belastung der Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs von Gutersloh Blatt 1623)
wurde auf der Grundlage einer reinen Aufenbesichtigung

zum Stichtag 02.09.2025 ermittelt mit rd.

5.500.000,00 €

Dipl-ing. Architektin Bettina Kaltenbach Immaobilienbewertung - Mikolaus-Dirkopp-Strafie 4a - 33602 Bielefeld RONE L,
Tel 05 21:966 9717 - Fax 05 21.9 669725 « info@kaltenbach-immobilienbewertung.de « www kaltenbach-immobilienbewertung.de
Bankverein Werther: IBAN DE 57 4726 0121 E300 3447100 - BIC DGPRDEIMCCX - Stewer Nr. 305/5106/1832

Sachverstandige fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke
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Kurzbeschreibung: AZ 11a K 1/25

Objektart: Das insgesamt 43.867 m? groRe Grundstiick ist auf einer Teilflache mit
Wohn- und Nebengebauden bebaut und weiteren, in Bauerwartung
stehenden Flachen, umschlossen.

Bau- und Umbaujahre der e 1902 Neubau eines Bauemnhauses

aufstehenden Gebaude geméaR e 1906 Anbau eines Wohntraktes an das Bauerhaus

Bauakte der Bauaufsichtsbehorde: @ 1923 Anbau einer Scheune an das Bauernhaus
o 1948 Neubau eines Hihnerstalles
e 1951 Errichtung eines Stall- und Wagenschuppens
e 1971 Anbau einer Garage an das Stallgebéude
e 1973 Erweiterung der Garage am Stallgebaude
o 1990 Entwidmung des Hofes (keine Tierhaltung mehr)

o 1990/1991 Umbau eines landwirtschaftlich genutzten Geb&udes in 2
Wohnungen (Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung)

o 1993 Erweiterung der Dachwohnung (iber der Garage

e 2005 Neubau eines Carports mit 4 PKW-Stellplatzen

GrundstlcksgroRen: e 43.867 m?insgesamt
Wohn- und Nutzflachen: o Bauernhaus: 159 m2 WF + 75 m? NF 234 m? WF/NF
o Scheune: 103 m2NF (EG.) + 28 mNF (0G.) 131 m? NF

e EFH mit Einliegerwohnung 178 m* WF + 78 m* WF 256 m* WF
e Gartenhaus (ehem. Hiihnerstall / Ausbau ca. 1993) 32 m*NF
Verkehrswert: 5.500.000,00 €

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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Mit anderen Worten:

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

oder aber

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

"Der Wert fiir Dritte."

Der Verkehrswert, der als Preis festzulegen ist, bezieht sich immer auf einen bestimmten Stichtag. Hierbei handelt es
sich um einen Preis, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf einem freien Markt zustande kommt. Rechtliche
Gegebenheiten, privatrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher Natur, sind in ihrem Werteinfluss zu bertiicksichtigen. Die
tatsachlichen Eigenschaften beziehen sich auf das Grundstlick 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 Nutzungsméglichkeiten. Mit dem sonstigen Gegenstand sind andere Rechtsformen als Volleigentum an
einem Grundstiick bezeichnet, wie beispielsweise grundstlicksgleiche Rechte wie Wohnungseigentum oder
Erbbaurecht. Ungewohnliche und persénliche Verhaltnisse diirfen nicht berlicksichtigt werden. Hierbei handelt es sich
beispielsweise um ein aulergewdhnliches Kaufinteresse eines Vertragspartners oder um einen Verkauf unter
Verwandten.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Auf einer Teilflache mit Wohn- und Nebengebauden bebautes und von
in Bauerwartung stehenden Flachen umschlossen.

Brockweg 170, in 33334 Giitersloh
Grundbuch von Glitersloh, Blatt 1623

Gemarkung Gdtersloh, Flur 58:

Flurstlick 50 (4 m?)
Flurstiick 61 (2 m?)
Flurstiick 497 (154 m?)
Flurstiick 681 (535 m?)
Flurstiick 810 (43.172 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigungen:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Glitersloh vom 11.06.2025 soll
durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
ermittelt werden.

02.09.2025
02.09.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Eine reine AuRenbesichtigung der Grundstiicke hat am 02.09.2025
stattgefunden. Der Eigentlimer wurde nicht angetroffen und hatte die
Mieter des Bauernhauses im Vorfeld auch nicht tiber den anstehenden
Besichtigungstermin informiert.

Hinweis:

Eine Innenbesichtigung und ein Aufmal} der wesentlichen Wohn- und
Nutzflachen des Bauernhauses, der Scheune und des Gartenhauses,
erfolgte in Abstimmung mit dem Eigentimer und seinen Mietern,
bereits am 28.09.2021 in einem Zwangsversteigerungsverfahren mit
dem AZ: 11a K 006/21.

Die Besichtigung am 2. September 2025 fand auf der Grundlage einer
reinen AuRenbesichtigung statt.

Die Sachverstandige

Hier nicht genannt.

11a K 1/25
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herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,  Vom Amtsgericht Giltersloh wurde fiir die Erstellung des Gutachtens ein
Informationen: unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.02.2025 zur Verfligung
gestellt.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

beschafft:

o Auszug aus der Straenkarte (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 12.12.2025

e Auszug aus dem Stadtplan Uber den (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 12.12.2025

o Auszug aus der Katasterkarte tiber den (marktdaten-
support@support.sprengnetter.de ) vom 12.12.2025

o Ausziige aus den Bodenrichtwertkarten (iber das Internetportal
www.boris.nrw.de

e Einsicht in die Bauakte im Bauamt der Stadt Gtersloh am

24.08.2021

Auskunft aus dem Baulastenkataster vom 21.09.2021

Auskinfte zum Bauplanungsrecht

Auszlge aus dem Liegenschaftskataster vom 14.09.2021

Fotos von den Ortsterminen im Jahr 2021 und vom 02.09.2025

Informationen zur Landschaftsplanung der Stadt Giitersloh
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1.3  Besonderheiten des Auftrags

Auftragsgemal® wird der Verkehrswert der Bewertungsgrundstiicke zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 ermittelt.
Die Besichtigung erfolgte auf der Grundlage einer reinen Auenbesichtigung, da der Eigentimer der Sachverstandigen
den Zutritt in die Bestandsgebaude nicht erméglicht hat.

Hinweis:

In einem Zwangsversteigerungsverfahren hat der Ersteigerer einer Immobilie nicht die Mdglichkeit, das
Bewertungsobjekt von innen zu besichtigen. Aus diesem Grund versuchen Sachverstandige in einer ausfiihrlichen
Beschreibung der Immobilie, ggf. auch mit entsprechenden Fotos das Bewertungsobjekt zu beschreiben. Wenn ihnen
aber der Zutritt zur Immobilie 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 Eigenttimer eines Hausgrundsticks, fiir das im Rahmen der Anordnung der Zwangsverwaltung und
Zwangsversteigerung ein Sachverstandigengutachten 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(r) Sachversténdigen verweigert und ihm(r)
auch das Betreten des Grundstiicks nicht gestattet hatte.”

Die Bewertungsgrundstiicke wurden von der Sachverstandigen bereits im Jahr 2021 im Rahmen eines
Zwangsversteigungsverfahrens bewertet. Zum damaligen Zeitpunkt lagen die einzelnen Flurstlicke planungsrechtlich im
AuRenbereich und nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Im Dezember 2022 stellte der Eigentlimer eine Anfrage bei der Bezirksregierung Detmold, zur Forderung von
Naturschutzmanahmen mit Mitteln des Naturschutzes fiir das Flurstlick 810 in der Gemarkung Giitersloh.

Eine Forderung von Malknahmen mit Mitteln des Naturschutzes verfolgt jedoch das Ziel, mdglichst langfristig zu einem
Raum mit einem hohen Entwicklungspotenzial als Lebensraum fiir seltene Arten zu entwickeln oder zu stabilisieren.
Eine Forderung von Naturschutzmafnahmen fiir das Flurstlick 810 war grundséatzlich gegeben, aber die geplante
Ausweisung des Flurstlicks 810 und seines Umfeldes als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) im Regionalplan OWL
(Entwurf 2020) stand einer weiteren Férderwirdigkeit entgegen.

Mittlerweile (Stand 29.10.2025 Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt NRW — 3. Anderung) steht der
Regionalplan OWL 6ffentlich zu Verfigung.

Demnach wird das Flurstiick 810 als allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen.

Ausschnitt aus dem Regionalplan OWL aus 2025
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Unter Berticksichtigung des o.a. ,Regionalplanes OWL* und der positiven Zustimmung des Planungsamtes der Stadt
Gtersloh zur baulichen Entwicklung dieser Flache, geht die Sachverstandige in diesem Gutachten davon aus, dass in
absehbarer Zeit eine Baureife zu erwarten ist.

Im Gutachten geht die Sachverstandige bei der Bewertung des Flurstlicks 810 wie folgt vor:

Bewertungsteilbereich 1: insgesamt 3.891 m?

e Bestandgeb&ude ,Bauernhaus mit Deele und Scheunenanbau®, ,Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung®, Carport
und Gartenhaus werden im Gutachten als Wohnbauflache im AuRenbereich mit insgesamt 1.891 m2

e Hausnahes Gartenland / Nutzgarten rd. 2.000 m?

Bewertungsteilbereich 2: mit insgesamt 39.280 m?

Die Flache fir die Landwirtschaft mit 39.280,00 m? und der bisherigen Nutzung als

Ackerland mit 32.033 m?

Griinland 1.668 m?

o  Gehdlz und Hecken 2.926 m? / private Wegeflache 928 m? / Unland 1.660 m? und Graben 66 m?

Diese Flache wird, wie oben beschrieben, als Bauerwartungsland bewertet.

Bei der Beschreibung der Gebaude, wird infolge der nicht ermdglichten Innenbesichtigung, auf die Informationen der
Besichtigung vom 28.09.2021 zurlickgegriffen und unterstellt, dass sich der bauliche Zustand nicht veréndert hat, keine
Erweiterungen oder Umbautem und keine Modernisierungen zwischenzeitlich durchgefiinrt wurden.

Auszug aus dem Gutachten aus 2021:

Das Bauernhaus mit Deele und den seitlich angeordneten ehemaligen Stallboxen, werden am Tag der Besichtigung
nur im Erdgeschoss als Werkstatt und Lager genutzt. Das Zwischengeschoss (iber den Stallboxen und der grofie
ehemalige Heuboden (iber der Deele sind nur bedingt begehbar, kbnnen im derzeitigen baulichen Zustand keinen
Mietzins erzielen.

Auch das Scheunengebéude kann im derzeitigen baulichen Zustand nur im Erdgeschoss und geringfiigig im
Dachgeschoss als Lagerfidche beurteilt werden.

Das als Hiihnerstall genutzte Gebdude, wurde vermutlich in den1990-ziger Jahren zu einem Gartenhaus um- und
ausgebaut. Die Sachversténdige berticksichtigt die Fldchen im Erdgeschoss als Lager- oder Hobbyraum.

In der Bauakte der Bauaufsichtsbehérde wurde nur die Wohnflachenberechnung des Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung vorgefunden.

Die nutzbaren Fldchen des Bauernhauses und des Wohntraktes, des Scheunengebéudes und des Gartenhauses,
wurden von der Sachverstédndigen wéhrend der Ortsbesichtigung vermessen. Die dabei ermittelten werden als
Grundlage fiir die Ertragswertberechnung verwendet.

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung wird jedoch ein Risikoabschlag vorgenommen, fiir den Fall das
zwischenzeitlich Mangel oder sonstige wertbeeinflussende Besonderheiten aufgetreten sind.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211  GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2  Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Nordrhein-Westfalen
Kreis Gutersloh mit 372.938 Einwohnern (Stand 31.12.2023)

Gutersloh insgesamt mit ca. 105.759 Einwohnern (Stand 01.01.2025)
Kernstadt Gitersloh mit ca. 71.186 Einwohnern (Stand 01.01.2025)

nachstgelegene groRere Stadte:
Bielefeld ist ca. 21 km entfernt
Paderborn ist ca. 41 km entfernt
Miinster ist ca. 60 km entfernt

Landeshauptstadt:

Diisseldorf ist ca. 160 km entfernt
Bundesstrafien:

B61 ist ca. 1,3 km entfernt

Autobahnzufahrt:

A2 Anschlussstelle 23 -Rheda-Wiedenbriick ist 5,2 ca. km entfernt
Bahnhof:

Hauptbahnhof Giitersloh ist ca. 3,3 km entfernt
Flughafen:

Lippstadt Paderborn ist ca. 43 km entfernt
Dortmund ist ca. 77 km entfernt

Die Entfernung zum Stadtzentrum und zur Stadtverwaltung von
Gltersloh betragt ca. 3 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Krankenhauser, Arzte, Kindergarten
und Schulen sind im Ortsteil vorhanden.

Die néchste Bushaltestelle ist fuRllaufig zu erreichen.

Der Ortsteil ,Kattenstroth® ist ein beliebtes Wohngebiet im Giitersloher
Stiden, mit guter Verkehrsanbindung und mit N&he zur Innenstadt.

Wahrend der Besichtigung waren keine Beeintrachtigungen
wahrnehmbar.

Nahezu ebenes Grundstiick.

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 43.867 m?

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundsticksform
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2.3  ErschlieRung, Baugrund etc.
Stralenart:

Straflenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt iber die Gemeindestralie
,Brockweg* in den privaten Wirtschaftsweg.

Der private Wirtschaftsweg zum Grundstiick ist asphaltiert.

Elektrischer Strom, Wasser und Gas aus offentlicher Versorgung.
Kanalanschluss

Keine Grenzbebauung der Gebaude

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
03.02.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Giitersloh, Blatt
1623 folgende Eintragungen:

o Ifd. Nr. 4 der Eintragungen: Eine Wegegerechtigkeit fir die
jeweiligen Eigentlimer von
ai Kattenstroth Band 12 Blatt 140 (jetzt Gitersloh Blatt 1625 z.Zt.

b) Gltersloh Band 184, Blatt 5412 (jetzt Blatt 1624 z.Zt.
_. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 31.
Januar 1933 eingetragen am 2. Februar 1933 und umgeschrieben
am 1. Marz 1963.

o Ifd. Nr. 18 der Eintragungen: Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir
den jeweiligen Eigentiimer der Grundstlcke
a) Gutersloh Flur 58, Flurstiick 890 (Blatt 45001 BV Nr.1) und
b) Gltersloh Flur 58 Flurstlick 891 (Blatt 43682 BV Nr. 5) als
Gesamtberechtigte gemaR § 428 BGB. Bezug: Bewilligung vom
13.03.2020 und vom 06.05.2020 (UR-Nr. 48/2020 S und 131/2020,

Notar [ ', Biclefeld und Notarin
IR Rheda-Wiedenbriick). Eingetragen am 13.05.2020.

e Ifd. Nr. 19 der Eintragungen: Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fur
den jeweiligen Eigentiimer des Grundsttlicks Gitersloh Flur 58,
Flurstlick 894 (Blatt 4230 BV Nr. 3). Bezug Bewilligung vom
14.07.2020 (UR-Nr. 187/2020, Notarin
I Rheda-Wiedenbriick). Eingetragen am 17.08.2020.

o Lfd. Nr. 21 der Eintragungen: Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht), Idschbar bei Nachweis des Todes, fir (Il
geboren am 20.01.1970. Bezug: Bewilligung vom
15.03.2024 (UVZ-Nr. 1183/2024, Notar [l Gtersloh). Das
Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 22, 23 und Abt. Il Nr. 40.
Eingetragen am 07.06.2024
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e Lfd. Nr. 22 der Eintragungen: Vorkaufsrecht bezliglich einer
Teilflache (R, geboren am 01.01.1974.

Bezug: Bewilligung vom 15.03.2024 (UVZ-Nr. 184/2024, Notar Il
[l Giitersloh). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 21, 23
und Abteilung Il Nr. 40. Eingetragen am 07.06.2024.

e Lfd. Nr. 23 der Eintragungen: Vorkaufsrecht bezliglich einer
Teilflache fir ﬂ geb. am 01.01.1974. Bezug:
Bewilligung vom 15.03.2024 (UVZ-Nr. 185/2024, Notar (R
Giitersloh). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 21,22 uns
Abt. [Il Nr. 40. Eingetragen am 07.06.2024.

o Lfd.: Nr. 24 der Eintragungen: Die Zwangsversteigerung ist

angeordnet (Amtsgericht Gitersloh 11 a K 1/25). Eingetragen am
03.02.2025

Anmerkung:
Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten

nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

251 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Die Bewertungsgrundstucke werden nicht im Baulastenverzeichnis des
Kreises Gutersloh gefiihrt.

Denkmalschutz: Nach Auskunft des Eigentiimers steht keines der Bestandsgebaude
unter Denkmalschutz.
2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Zum Wertermittlungsstichtag sind die Flurstlicke im
8 Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden.

Der ,Regionalplanes OWL* stellt den Bereich des
Bewertungsgrundstlicks als allgemeinen Siedlungsbereich dar.
Siehe Seite 8 im Gutachten

253 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstlicksqualitaten): Faktisch baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Hinweis:

Als faktische Baulandflache werden, jene bebaute Flachen im
AuRenbereich bezeichnet, deren bauliche Anlagen zulassigerweise
errichtet wurden, die aber nur eine Rechtsbasis in Form des
Bestandsschutzes genieRen.

Der Charakter des Objektes ist auf die Nutzungsart Wohnen gerichtet.

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
mafRgebend.
Das Bewertungsgrundsttick ist beziiglich der Beitrage fiir
Erschlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, einem Bauernhaus mit angebautem Wohntrakt,
einer Scheune, einem Gartenhaus und einem Carport bebaut. (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung wird vom Eigentimer tiberwiegend selbst bewohnt.

Die Einliegerwohnung und die Wohnung im Bauernhaus sind, oder kdnnen vermietet werden. Die Lager- und
Nutzflachen im vorderen Bauernhaus sind teilweise vermietet, oder werden vom Mieter des Wohntraktes mitbenutzt.
Die Nutzflachen in der Scheune werden vom Eigentlimer selbst zu Lagerzwecken genutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte, bzw. wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Ubersicht iiber die vorhandenen baulichen Anlagen:

- 2 "y s
Dachflache des Gartenhauses Carport / Bauernhaus im Hintergrund Wirtschaftsweg

Die Beschreibung der Gebaude erfolgt auf der Grundlage der Innenbesichtiqung am 06.10.2021:

3.2  Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
3.21 Gebéudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: 1- geschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und ausgebautem Dachgeschoss

Baujahre: (geméaR Bauakte) 1951 als Stallgebaude und Wagenschuppen errichtet
1971 Anbau einer PKW-Garage

1973 Erweiterung der Garage um 1 Stellplatz
1990/1991 Umbau des Stallgebdudes zu 2 Wohnungen

1993 Ausbau des ,Dachbodens® iber der Garage

Modernisierungen: Eine Kernsanierung erfolgte im Zuge der Umnutzung zu
Wohnzwecken des ehemaligen Stallgebaudes.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Gemal der Bauunterlagen entspricht der Ausbauzustand den
Bestimmungen der Warmeschutzverordnung vom 24.02.1982.

AuRenansicht: Holzfachwerk mit Ausfachung, oder Mauerwerk mit Putz mit Anstrich.
Die Giebelspitzen sind mit einer senkrechten Holzschalung verkleidet.

11a K 1/25 Brockweg 170, 33334 Giitersloh Seite 14 von 80



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Wohneinheit 1 / mit rd. 178 m? Wohnflache (Erdgeschoss und Dachgeschoss):

Windfang mit Zugang zur Heizzentrale (geplant als Géste-WC)

Im offenen Raumbereich befinden sich die Kiiche, der Essbereich und ein Kamin. Zugang zum angrenzenden
Hauswirtschaftsraum und dem Wintergarten, der einen Ausgang zur Terrasse und zum Garten hat.

Uber dem offenen Raumbereich befindet sich eine Galerie und der Wohnbereich, den man (iber eine offene
Holztreppenanlage erreicht.

Im Dachgeschoss befinden sich die offene Empore mit Kamin.

Daran angrenzend der Flur, ein Kinderzimmer, Biiro und Kinderbad, Schlafzimmer der Eltern mit angrenzendem Bad
und Ankleide.

Wohneinheit 2 / mit rd. 78 m? Wohnfl&che

Windfang, Flur und Diele, Abstellraum und Hausanschlussraum, Gaste-WC, Badezimmer, Kiiche, Schlafzimmer und
Wohnzimmer mit Ausgang zur Terrasse und in den Garten.

Im Erdgeschoss befindet sich ebenfalls 1 PKW- Garagenstellplatz

Hinweis:

Am Tag der Besichtigung waren beide Wohneinheiten, entgegen der Plane zur Baugenehmigung, miteinander
verbunden und verfligen (ber einen gemeinsamen Hauseingangsbereich und Windfang. Nach Aussage des
Eigentiimers ist der Riickbau und die Herstellung der genehmigten 2. Wohneinheit mit geringem Aufwand wieder
herstellbar.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Wéande, Decke, Treppe, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise und Fachwerk

Fundamente: Streifenfundamente und tragende Bodenplatte, vermutlich aus Beton

Umfassungswéande: Mauerwerk, teilweise Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwénde: Tragende und nicht tragende Innenwande aus Mauerwerk, oder in
Trockenbauweise

Geschossdecken: Holzbalkendecke

Treppe: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion

Eingangstr: Tlrelement als Flllungstir mit Anstrich

Dach: Dachkonstruktion:
- Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Satteldach mit ca. 47 Grad Dachneigung

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
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3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:
Warmwasserversorgung:

Die zentrale Wasserversorgung erfolgt liber den Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz der Stadtwerke Gutersloh.

Eine Brunnenanlage zur Bewasserung des Gartens ist ebenfalls
vorhanden.

Die Ableitung erfolgt in das kommunale Abwasserkanalnetz der
Stadtwerke Giitersloh.

Die Ausstattung entspricht dem Standard zum Zeitpunkt der
Kernsanierung im Jahr 1990.

Gas-Hybridheizung (Baujahr November 2020), mit Solarthermieanlage
auf der Dachflache des Scheunengebéudes

Keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterl(iftung)
Uberwiegend durch die Solarthermie

3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Einliegerwohnung konnte nicht von Innen besichtigt werden. Nach Aussage des Eigentlimers kann eine mit der
Hauptwohnung vergleichbare Ausstattung unterstellt werden.

3.25.1  Erd- und Dachgeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Keramischer Belag, Parkett und teilweise textiler Belag

Vliestapete, Raufaser oder Putz mit Anstrich, Fliesen oder
Fliesenspiegel in den Badern und an der Objektwand der Kiiche

Putz- oder Raufaser mit Anstrich, teilweise mit Deckeneinbaustrahlern

Uberwiegend Rahmen aus Holz mit Anstrich, mit Sprossen und
Isolierverglasung.
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Tlren:

sanitare Installation:

Kiichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Haustiir; Massives strukturiertes Tiirblatt aus Holz mit Anstrich

Zimmertiren: Zargen und Tlrblatter als Fillungstlren aus Holz mit
Anstrich und guten Driickergarnituren

Einliegerwohnung:

Badezimmer (innenliegend):
Badewanne, Dusche, Handwaschbecken und wandhéngendes WC

Gaste-WC (innenliegend):
wandhéngendes-WC und Handwaschbecken

Badezimmer im Dachgeschoss (innenliegend):
wandhangendes-WC und Bidet, Badewanne, Dusche und
Handwaschbecken

Badezimmer im Dachgeschoss:
Doppelwaschtisch, wandhéangendes WC und Bidet und Dusche

Erd- und Dachgeschoss Kamin mit Warmeriickgewinnung

Nicht in der Wertermittlung enthalten

Teilweise Risse im Innenputz

Es wurde ein zeitgemaler Grundriss vorgefunden.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:
Allgemeinbeurteilung:

Dachaufbauten
Teilweise Verschattung durch den vorhandenen Baumbestand.

Am Tag der Besichtigung mit einem, (iber dem Ublichen liegenden
allgemeinem Renovierungsbedarf.

Die Kosten fiir die Beseitigung des Instandhaltungsbedarfs, werden
pauschal bei den besonderen objekispezifischen
Grundstiicksmerkmalen (boG) berlicksichtigt.
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3.3  Bauernhaus mit Wohntrakt

3.3.1  Gebéudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Baujahre:

Modernisierungen:

Typisches Bauernhaus mit hoher Deele und den Ublichen beidseitig
angeordneten Stallboxen und Kammern.

Der Wohntrakt wurde nachtraglich an das Fachwerkgeb&ude
angebaut. Die Zimmer im Zwischengeschoss verfligen (iber eine lichte
Raumhéhe von 1,93 m, darlber befindet sich das ausgebaute
Dachgeschoss.

Die Deele und die vorderen, seitlichen Nebenraume, werden als Lager
oder Werkstatt genutzt.

Der Dachraum iber der Deele, sowie die Zwischengeschosse tiber
den ehemaligen Stallboxen sind ungenutzt.

Es besteht Ausbaupotential, der aber nur mit erheblichem finanziellem
Aufwand hergestellt werden kann.

Im Gutachten unterstellt die Sachverstandige eine Nutzung der Deele
und der vorderen seitlichen Kammern als mdgliche Lagerflache. Diese
Flachen wurden im AufmaR ermittelt.

1902 Bauernhaus (gemaR Bauakte)
1906 Anbau des Wohntraktes

Der Wohntrakt des Bauernhauses wurde in den 90-ziger Jahren
umfassend modernisiert und renoviert.

Unter Beriicksichtigung des Baujahres und nach aufterem Anschein,
machte das 1902 errichtete Bauernhaus am Tag der Besichtigung, auf
der Hof- und Hauseingangsseite, einen gepflegten Eindruck.

Die Deele und die Stallboxen im vorderen Fachwerkhaus wurden
augenscheinlich seit vielen Jahren nicht wesentlich modernisiert oder
renoviert. Im Gutachten unterstellt die Sachverstandige eine, der
unterstellten Nutzung als Lagerflache oder Werkstatt angemessene
Beseitigung des Unterhaltungsstaus.

Die Kosten werden pauschal bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigt.

Zusatzlich zu den Kosten fiir die Beseitigung des Unterhaltungsstaus,
erfolgt ein pauschaler ,Risikoabschlag flir Unvorhergesehenes®, da der
bauliche Zustand der Holzbalkendecken, Pfetten und Sparren, sowie
die Boden- und Wandanschliisse, nicht tiberall einsehbar und
zuganglich waren.

Der Dachboden iiber der Deele ist ggf. ausbaufahig.

Holzfachwerk mit Ausfachung, die Giebelseiten sind mit senkrechter
Holzschalung verkleidet.

Die Fassade auf der Gartenseite des Gebaudes wurde teilweise
saniert. Die Malerarbeiten an der Auenfassade sind noch nicht
abgeschlossen.
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3.3.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Bauernhaus mit rd. 159 m? WF / 75 m? NF

Erdgeschoss:
Wohntrakt hinten:

Diele mit Treppen zu den oberen Geschossen
Schlafzimmer, Wohn- und Arbeitszimmer mit Ausgang in den Garten, Kiiche, Hausarbeitsraum
Der Flur und das angrenzende Badezimmer befinden sich rdumlich bereits im angrenzenden Scheunengebéude.

Bauernhaus vorne:
Deele, Werkstatt und Abstellraum des Mieters auf der rechten Seite
Auf der linken Seite Werkstatt und Lagerflache

Zwischenebene Wohntrakt hinten:
Treppenraum und Flur, Badezimmer und 2 Schlafzimmer, davon eines als Durchgangszimmer

Dachgeschoss Wohntrakt hinten:
Treppenraum und Flur, Abst.-Raum und Schlafzimmer

3.3.3  Gebéaudekonstruktion (Wéande, Decken, Treppe, Dach)

Konstruktionsart: Fachwerk und Massivbauweise

Fundamente: Fundamente und Bodenplatten (nicht einsehbar), es wird eine
bauzeittypische Bauweise unterstellt.

Umfassungswénde: Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausmauerungen

Innenwénde: Tragende und nicht tragende Innenwande aus Mauerwerk,
Holzfachwerk mit Ausmauerung oder Trockenbauweise.

Geschossdecken: Holzbalken

Treppe: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Hauseingangsbereich: Eingangstr aus Holz
Bei den Besichtigungen machte der Hauseingangsbereich einen
gepflegten Eindruck.

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Dachaufbau auf der Hauseingangsseite

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel
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3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:
Warmwasserversorgung:

Die zentrale Wasserversorgung erfolgt liber den Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz der Stadtwerke Giitersloh.

Die Ableitung erfolgt in das kommunale Abwasserkanalnetz der
Stadtwerke Giitersloh.

Die Elektroinstallation entspricht der Ausstattung der 90-ziger Jahre.

Die Wohnung ist an die Anlage des Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung angeschlossen.

Keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)
Zentral Uber die Heizungsanlage

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Bauernhaus mit Wohntrakt
Bodenbelage:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

Wohnung:
Keramischer Belag, Parkett oder Holzdielen

Bauernhaus:
Roter Ziegel

Wohnung:
Uberwiegend Raufaser mit Anstrich, Fliesenspiegel in den Badern und

an der Objektwand der Kiiche

Bauernhaus:
Fachwerk mit Putz mit Anstrich

Wohnung:
Holzverkleidung teilweise mit Einbaustrahlern, Raufaser oder Putz mit

Anstrich

Bauernhaus:
Holzdielen

Wohnung:

Rahmen aus Kunststoff mit Isolierverglasung und Sprossenteilung
Bauernhaus:

Rahmen aus Kunststoff mit Isolierverglasung und Sprossenteilung

Zimmertiren:
Zargen und Fllungstiiren aus Holz, teilweise mit Anstrich und mit
Lichtausschnitten
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kiichenausstattung:
Grundrissgestaltung:

Badezimmer Wohnung:

Erdgeschoss: Handwaschbecken, Dusche und wandhéngendes-WC
Zwischengeschoss: Handwaschbecken, Dusche, Badewanne und
wandhangendes-WC

Dachgeschoss: Handwaschbecken, wandhangendes-WC und Dusche
mit hohem Einstieg

Keine vorhanden
Nicht in der Wertermittlung enthalten
Individuell

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:
Allgemeinbeurteilung:

T —

3.4 Scheune

Dachaufbau
Die Belichtung ist durch den Baumbestand teilweise eingeschrankt.

Unter Beriicksichtigung der Bauweise und des Baujahres, befindet
sich der Wohntrakt in einem zufriedenstellenden Zustand, teilweise mit
Renovierungsstau.

Beim vorderen Bauernhaus wurde ein iiber das Ubliche
hinausgehender Instandhaltungsstau festgestellt.

Die Kosten fiir die Beseitigung des Instandhaltungs- und
Renovierungsstaus, sowie fir Unvorhersehbares werden pauschal bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
beriicksichtigt.

341  Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

1- geschossiges Scheunengebaude, geringfiigig ausgebautes
Dachgeschoss und zweiseitig an das Einfamilienhaus und das
Bauernhaus angebaut.

Baujahr: 1923 (gemaR Bauakte)

Modernisierung: Die Scheune wurde nicht modernisiert. Auf der hofseitigen Dachflache
wurde eine Solaranlage installiert.
Es wird unterstellt, dass die Dachunterkonstruktion auf ihre Eignung
zuvor untersucht worden ist.

Aufenansicht: Im Erdgeschoss Putz mit Anstrich, dariiber Holzfachwerk mit
Ausfachung.
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3.4.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung Scheune

Erdgeschoss mit ca. 103 m? NF:

Die Lagerflache ist in 2 Raumbereiche aufgeteilt, die sich durch einen tragenden Deckenbalken und Holzstiitzen
ergeben. Im hinteren rechten Raumbereich, befindet sich das vom Raum abgetrennte Badezimmer des Bauernhauses.
Auf der linken Raumseite befindet sich ein Abstellraum. Der FuBboden liegt ca. 0,5 m unter dem FuBboden des
Lagerraumes.

Dachgeschoss mit ca. 28 m* NF

Treppenraum zum teilweise ausgebauten Bodenraum.

Vorflur, ein Lager- oder Abstellraum

Der Bodenraum ist begehbar und besitzt ggf. Ausbaupotential. Bei der Besichtigung wurden teilweise schadhafte
Deckenbalken festgestellt, die ausgetauscht werden miissen.

3.43 Gebéaudekonstruktion (Wéande, Decke, Treppe, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk

Fundamente: Fundamente und Bodenplatten (nicht einsehbar), es wird eine
bauzeittypische Bauweise unterstellt.

Umfassungswénde: Mauerwerk und Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwénde: Tragende Innenwande aus Mauerwerk Holzfachwerk mit
Ausmauerung

Geschossdecken: Holzbalken mit Holzdielen

Treppe: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Eingangsbereich: Taren und Tore aus Holz mit Anstrich

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
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3.44 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: Einfache Ausstattung

Liftung: Keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)
3.4.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.45.1 Lager- und Nebenrdaume

Bodenbelage: Roter Ziegelstein, teilweise mit Estrich

Wandbekleidungen: Uberwiegend Putz mit Anstrich

Deckenbekleidungen: Holzdielen
Fenster: Rahmen aus Stahl mit Anstrich mit einfacher Verglasung

Tiren: Tiren und Tore aus Holz mit Anstrich
Sanitére Installation: Eine Zuleitung ist vorhanden

=
Bauschaden und Baumangel: Erheblicher Instandhaltungs- und Renovierungsstau
Grundrissgestaltung: Uberholt aber ausbaufahig
3.4.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
besondere Einrichtungen: Keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: Ausreichend
Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein (iber das Ubliche hinausgehender Unterhaltungsstau

und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Die Kosten fiir die Beseitigung des Unterhaltungs- und
Renovierungsstaus, sowie flir Unvorhersehbares werden pauschal bei
den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen
bertcksichtigt.
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3.5 Carport

Baujahr: 1997

Bauart: Holzkonstruktion, Fachwerk
Dachform: Satteldach

Dach aus: Holz mit Dachziegel
Boden: Betonpflaster

3.6  Gartenhaus (ehemaliger Hiihnerstall)
3.6.1  Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Freistehendes, 1-geschossiges Gartenhaus mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss

Baujahr: 1948 (gemaR Bauakte) ehemals als Hiihnerstall genehmigt und
errichtet.

Modernisierung: Das Geb&ude wurde regelméRig instandgehalten und vermutlich in
den 90-ziger Jahren ausgebaut.

AuRenansicht; Holzfachwerk mit Ausfachung

3.6.2 Raumaufteilung
Erdgeschoss mit ca. 32 m? NF:
Vorraum und 1 Abstell- Lager- oder Hobbyraum

3.6.3  Gebaudekonstruktion (Wande, Decke, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Vermutlich Streifenfundamente und tragende Bodenplatte (nicht
einsehbar)

Umfassungswande: Mauerwerk, der Giebel als Fachwerk

Innenwand: Mauerwerk

Geschossdecke: Holzbalken

Hauseingangsbereich: Eingangstlr aus Holz. Der Hauseingang machte einen gepflegten

L o Eindruck.
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Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.6.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Elektroinstallation: Einfache Ausstattung
Heizung: Ofen

3.7  AuBenanlagen

Im Wesentlichen wurden vorgefunden:

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Wege- und Hofbefestigung

Terrassen

Obstbaume, Gartenanlagen und Pflanzungen,

Zapfstellen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts
41  Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte der bebauten und unbebauten Grundstiicke in, 33334 Giitersloh, Brockweg 170,
zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Gutersloh 1623

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Gutersloh 58 50 4 m?
Gutersloh 58 61 2m?
Giitersloh 58 497 154 m?
Gitersloh 58 681 535 m?
Giitersloh 58 810 43.172 m?
Flache insgesamt: 43.867 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundstlicken handelt es sich um selbststandig Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb
nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. Zusétzlich wird jedoch abschlieend auch
der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnungen Nutzung/Bebauung Flache

Flurstiick 810 Wohn- und Nebengeb&ude, Garten- und Bauerwartungsland 43172 m?
Flurstiick 50 unbebaut (Unland und FlieRgewasser) 4 m?
Flurstiick 61 unbebaut (Gehdlz) 2m?
Flurstlick 497 unbebaut (Griinland 76m?, 70m? Unland, 8m? FlieRgewasser) 154 m?
Flurstiick 681 unbebaut (Private Wegeflache) 535 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 43.867 m?
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4.2  Wertermittlung fiir das ,,Flurstiicks 810“

Das (Teil-)Grundstlick wird ausschlieRilich aus bewertungstechnischen Griinden hinsichtlich seiner tatsachlichen
Nutzung, in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile,
die nicht vom dbrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraulert)
werden kdnnen bzw. sollen.

Bebaute Hofflache 1.891 m?
Hausnahes Gartenland 2.000 m?
Anteilige Flache am Flurstiick 810 3.891 m?
Acker 32.033 m?
Griinland 1.668 m?
Gehdlz 2.926 m?
Private Wegeflache 928 m?
Unland 1.660 m?
Graben 66 m?
Anteilige Flache Bauerwartungsland am Flurstiick 810 39.280 m?

421 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV), ist der Verkehrswert
von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
insbesondere weil diese ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.
Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur
unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei der Ermittiung des
Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem
Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen
Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache.

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu berticksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:
besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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422 Bodenwertermittlung fiir die ,,anteilige bebaute Flache des Flurstiicks 810 “
4221 Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 195,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache im Aulenbereich)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 1.000
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = 02.09.2025
Entwicklungsstufe = faktisch baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 43.172 m?

Bewertungsteilbereich = 1.891 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag 02.09.2025 und
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 195,00 €/m?
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstuck Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 02.09.2025 X 1,00 E1
IIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage bessere Lage X 1,10 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 214,50 €/m?
Flache (m?) 1000 m? 1.891 X 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land ,faktisch baureifes Land ~ x 1,00
Art der baulichen W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 214,50 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 214,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert = 214,50 €/m?
Anteilige bebaute Flache am Flurstiick 810 X 1.891 m?
beitragsfreier Bodenwert = 405.619,50 €

rd. 406.000,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 02.09.2025 insgesamt 409.000,00 €.
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4.2.2.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Stichtagsanpassung

GemaR Grundstlicksmarktbericht 2025 fir die Stadt Glitersloh, ist das Bodenwertniveau fiir Wohnen im AufRenbereich,
im Verlauf der letzten 3 Jahre im Schnitt nicht angestiegen. Der Anpassungsfaktor zum Wertermittiungsstichtag liegt
demnach bei 1,00.

orische Werte / Zeitreihe

2025
2024
2023 I

2022

2021
2020
2019
2018
2017
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=

Historische Zeitreihe Wohnbauflache im Auenbereich

E2 Anpassung an die Lage

Lageunterschiede setzen sich aus vielen Faktoren zusammen. Das Bewertungsgrundstuck ist hinsichtlich seiner
Lagequalitat, Erreichbarkeit, ErschlieBung und der Innenstadtnihe mit einem Zuschlag zu beurteilen. Die
Sachverstandige halt einen Zuschlag, bzw. einen Anpassungsfaktor von 1,10 fiir angemessen.

E3 - Anpassung an die Flache

Wohnbaugrundstiicke in AuBenbereichslage werden in der Regel mit bis zu 1.000 m? GrundstUcksflache zum vollen
Bodenrichtwert angesetzt. Der bebaute Teilbereich des Grundstiicks ist jedoch nicht nur mit untergeordneten
Wirtschaftsgebauden bebaut, sondern verfiigt Gber 2 selbststandige Wohngebéude mit entsprechendem Bedarf an
Nebenflachen. Aus diesem Grund hélt die Sachverstandige eine Anpassung an die Flache flir nicht sachgerecht.
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4.2.3  Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bebaute Flache“
4.2.31 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach
den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Geb&ude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur BerUcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung* des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen
Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung und vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV).
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4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?)
des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den, so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten, sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes maéglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstlicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* des Gebaudes und
verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders ,,zu veranschlagende® Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht
erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere Kellerauentreppen, Eingangstreppen
und Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu
bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaly nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h.
ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den
Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit
dem Gebéaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese
wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung
die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie
ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktublich
erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Bauméngel 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.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duRere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.

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 Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird und grundsétzlich
keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund der
Mitteilung des Eigentimers und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin, ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung nur pauschal
angesetzt werden kdnnen.

AuRenanlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Ziel aller in der InmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten), zu erzielende Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstticks)
an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 InmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus
im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittiung der
Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er
wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir
Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das
Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.2.4  Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Bebaute Flache®
4241 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 InmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den vorldufigen
(Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich 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 Grundstlick 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 fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebéaude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gelten grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). 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) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
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" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grunds 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 Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem 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 vorlaufigen Ertragswert
sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4242 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten 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 fiir eine tibliche Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktblich 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 Rdumung (§ 32
Abs. 4 IlmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).
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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)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége einschlieRlich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertréage — 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)

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt
sind.
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42,5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich des Flurstiicks 810,,hausnahes Gartenland*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert flir Ackerland betragt 9,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 5 Abs.1
ImmoWertV)

Nutzungsart = Ackerland

Grundstticksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 02.09.2025
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Hausnahes Gartenland
Grundstticksflache = Gesamtgrundsttick = 43.172

Bewertungsteilbereich = 2.000 m?
Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs ,,Gartenland“

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 und
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 9,00 €/m?  Erlauterung
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 02.09.2025 X 1,00 E1

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flache Landwirtschaft Flache Landwirtschaft X 2,0

Nutzungsart Ackerland Gartenland X 2,00 E2
Flache (m?) keine Angabe 2.000 X 1,00

angepasster Bodenrichtwert = 18,00 €/m?

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 18,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

relativer Bodenwert = 18,00 €/m?
Flache x 2.000 m?
Bodenwert = 36.000,00 €

rd. 36.000,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 insgesamt 36.000,00 €.
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4251  Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Stichtagsanpassung

GemaR Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Glitersloh, ist das Bodenwertniveau fiir Ackerland, im Verlauf der
letzten 3 Jahre nicht gestiegen. Eine zeitliche Anpassung wird nicht vorgenommen.

Historische Werte / Zeitreihe E
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E2 Anpassung an die Nutzungsart

Im planungsrechtlichen AuRenbereich gilt der Bodenrichtwert bei Wohnbauflachen dblicherweise fir bis zu 1.000 m2
Dariiberhinausgehende Gartenflachen kénnen demnach durchschnittlich mit dem Doppelten des jeweiligen
Ackerlandpreises in Ansatz gebracht werden.

Gartenland im AuBenbereich (Stadt und Kreis Giitersloh)

Bebaute Grundsticke im Aultenbereich verflgen thw. dber grofte Grundsticksfiachen. In Abschnitt 4.1.4
ist bereits der Ansatz zur Ermittlung der bebauten Fldchen bis zu einer Grole von ca. 1.000 m® erlutert
worden. Darniber hinausgehende Flachen sind hinsichtlich ihrer Nutzung zu bewerten. Meben rein land-
und forstwirtschafilichen Nutzungen sind hier auch hidufig grofizigige Gartenflichen vorhanden, die an die
bebaute Teilfidche angrenzen.

Auswertungen der Kaufpreissammlung ergaben, dass fiir die angelegiten Gartenflachen durchschnittich
das Doppelte des jeweiligen Ackerlandpreises in Ansatz gebracht werden kann.

4.2.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich des Flurstiicks 810 ,,Gartenland”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Gartenland” sind ergénzend zum reinen Bodenwert vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Gartenland” (vgl. Bodenwertermittlung) 36.000,00 €
Wert der AuRenanlagen / pauschal fir Aufwuchs und Einfriedungen + 10.000,00 €
Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,Gartenland = 46.000,00 €

rd. 46.000,00 €
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4.2.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich des Flurstiicks 810 ,,allgemeines Siedlungsgebiet*
Der Regionalplan OWL hat fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Flurstiick 810) ein aligemeines Siedlungsgebiet
dargestellt. Aus diesem Grund ist es sachgerecht die bislang als Acker genutzte Flache an die Grundstlicksqualitat
,Bauerwartungsland anzupassen. Siehe hierzu auch die Erlduterungen in Abschnitt 1.3 des Gutachtens

In Anlehnung an die angrenzende Bodenrichtwertzone, die fir Wohnbauflachen einen Bodenrichtwert von 420 €/m?
ausweist, werden entsprechende Abschlage fiir noch ausstehende Erschliefungsbeitrage, Risiken, Kosten und
Wartezeiten bis zur ,Baureife” Abschlage vorgenommen und somit ein relativer Bodenwert fir ,Bauerwartungsland*
ermittelt.

42,8 Bodenwertermittlung anteilige Flache des Flurstiicks 810 ,,allgemeines Siedlungsgebiet

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 420,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie
folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlicksflache = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = 02.09.2025
Entwicklungsstufe = Bauerwartungsland
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache = Gesamtgrundstiick = 43.172 m?

Bewertungsteilbereich = 39.281 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 und
die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 420,00 €/m? E1
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstuck Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 02.09.2025 X 1,000 E2

IIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,000

Art der baulichen W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 420,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 39.281,00 X 1,000

angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 420,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 60,00 €/m? E3
angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert fiir baureifes Land = 360,00 €/m?
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Deduktive Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich des Flurstiicks 810 ,Bauerwartungsland®:

IV. Berticksichtigung von Risiken, Kosten und Wartezeiten bis zur ,Baureife* Erlauterung

Abzug fiir eine ggf. vorhandene Unsicherheit der endgiiltigen
Entwicklung und Erschliefung (10 %)

relativer Bodenwert flir beitrags- und abgabenpflichtiges geordnetes
(Netto)-Rohbauland (unmittelbar vor Sicherung der ErschlieBung)

Abzinsung Uber die Dauer vom Abschluss der Bodenordnung bis zur
Sicherung der Erschliefung

Abzinsungsfaktor (1/(1+2)") n = 2 Jahre; Abzinsungszinssatz z = 2,00 %

relativer Bodenwert fir beitrags- und abgabenpflichtiges geordnetes
(Netto)-Rohbauland

(mit einer Wartezeit von 2 Jahren bis zur Sicherung der ErschlieRung
nach Abschluss des Bodenordnungsverfahrens)

abzlglich Wertanteil fur die Bodenordnung (30 %)

relativer Bodenwert fiir ungeordnetes (Brutto-)Rohbauland
(unmittelbar vor Abschluss des Bodenordnungsverfahrens)

Abzinsung (iber die Dauer des Bodenordnungsverfahrens
Abzinsungsfaktor (1/(1+z)")n = 3 Jahre; Abzinsungszinssatz z = 2,00 %

relativer Bodenwert fiir ungeordnetes (Brutto-)Rohbauland
(mit einer Wartezeit von 3 Jahren bis zum Abschluss des
Bodenordnungsverfahrens)

Abzug wegen Unsicherheit der Rechtskraftwerdung des
Bebauungsplans (10 %)

relativer Bodenwert von Bauerwartungsland
(unmittelbar vor Rechtskraft des Bebauungsplans)

Abzinsung lber die Dauer des Aufstellungsverfahrens fiir den
Bebauungsplan
Abzinsungsfaktor (1/(1+z)")n = 3 Jahre; Abzinsungszinssatz z = 2,00 %

relativer Bodenwert flir Bauerwartungsland (nach dem
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan)

(mit einer Wartezeit von 3 Jahren bis zur Rechtskraft des
Bebauungsplans)

Abzinsung ber die Dauer bis zum Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan

Abzinsungsfaktor (1/(1+z)")n = 7 Jahre; Abzinsungszinssatz z = 3,00 %

relativer Bodenwert fir Bauerwartungsland

(mit einer Wartezeit von 7 Jahren bis zum Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan)

Abzug wegen Unsicherheit bzgl. der Wirksamwerdung des
Flachennutzungsplans (10 %)

relativer Bodenwert fr Bauerwartungsland vor Rechtskraft des
Flachennutzungsplans

Abzug wegen sonstiger méglicher Unsicherheiten (10 %)
relativer Bodenwert fiir das Bauerwartungsland

36,00 €/m?

324,00 €/m?

0,961
311,36 €/m?

93,41 €/m?
217,95 €/m?

0,942

205,31 €/m?

20,53 €/m?

184,78 €/m?

0,942
165,63 €/m?

0,813
148,48 €/m?

14,85 €/m?

133,63 €/m?

13,36 €/m?
120,27 €/m?

E4

E5

E6

E7
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V. Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,erweitertes Siedlungsgebiet Erlauterung
relativer Bodenwert fir das Bauerwartungsland 120,27 €/m?
Flache x 39.281,00 m?
Bodenwert fir das Bauerwartungsland = 4.724.325,87 €
rd.4.700.000,00 €

Der Bodenwert fiir das Bauerwartungsland betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 insgesamt

4.700.000,00 €.

4.2.81  Erlauterungen zur Bodenrichtwertermittiung

E1/ E2 Richtwertgrundstiick und Stichtagsanpassung

Gemal Grundstlicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Gitersloh, ist das Bodenwertniveau in der angrenzenden
Richtwertzone fiir Wohnbauflachen im Verlauf der letzten 3 Jahre nicht gestiegen. Eine zeitliche Anpassung an den
Richtwert wird deshalb nicht vorgenommen.

Hiczorksche wiome S Sotreihc

=
&

n 1 n il T (f & m (il
Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte der angrenzenden Historische Zeitreihe Wohnbauflache der angrenzenden
Bodenrichtwertzone Richtwertzone

E3 Anpassung an die ErschlieBungssituation

Rohbauland und Bauerwartungsland unterscheiden sich von baureifem Land durch die fehlende Sicherung der
Erschliefung. Bei Ungeordnetem Rohbauland und beim Bauerwartungsland fehlt zusatzlich die fiir eine bauliche oder
sonstige Nutzung zweckmaRige Grundstiicksform.

Der Bodenrichtwert ist an den beitragsfreien Zustand de Richtwertgrundstiicks anzupassen. Im Grundstlicksmarktbericht
2025 fir die Stadt Gutersloh werden die ErschlieBungskosten nach § 127 BauGB fiir NeuerschlieBungen in einer
Spanne zwischen 25 €/m? und 80 €/m? angegeben.

In diesem Bewertungsfall halt die Sachverstandige einen pauschalen Abschlag von 60 €/m? fiir angemessen.

Erachliefungzskosten umfassen die Erschliefungsbeitrdge nach § 127 Baugesetzbuch (im Wezentlichen
Stralenausbaukosten), Kostenerstattungsbeitrige fir den Naturschutz nach § 135 a Baugesetzbuch und
Kanalanschlussgebihren nach § 8 Kommunalabgabengesetz NREW. Die Hohe der Erschliefungskosten
richtet sich nach der individuell durchgefiihrien Malknahme. Die Preisspanne fir Meuerschliefungen be-
weqgt sich i.d.R. in einem Bereich von 25 EURIm bis 80 EUR/m”. Die Anschlusskosten an die Gffentlichen
‘ersorgungsleitungen wie Strom, Gas, Wasser und Telefon sind darin nicht enthalten.

Ausschnitt aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Giitersloh

E4 Risikoabschlag

Bis zur Sicherung der Erschlieung sind bauliche Vorhaben noch nicht zulassig. Es entstehen — trotz in der Regel
steigender Bodenwerte Zinsverluste fir das in den Grunderwerb investierte Kapital. In der Wertermittlungsliteratur
werden daflr ca. 10 % angehalten.
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E5 Wartezeit / Abzinsung

Uber die Dauer, vom Abschluss der Bodenordnung bis zur Sicherung der ErschlieBung, wird eine Wartezeit von 2
Jahren, mit einem Abzinsungsfaktor von 0,961 (2 Jahre und 2 % Liegenschaftszinssatz fir Ein- und Zweifamilienhduser)
an den Zwischenwert angepasst, um dann einem relativen Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges geordnetes
(Netto)-Rohbauland zu erhalten.

E5 Wertabzug wegen fehlender Bodenordnung

Bei noch nicht fiir eine bauliche Nutzung zweckmaRig gestalteten Grundstlicken entstehen noch Aufwendungen fiir die
Bodenordnung. In der Regel ist hier ein Wertanteil abziiglich 30 % zu beriicksichtigen. Uber die Dauer des
Bodenordnungsverfahrens (3 Jahre mit einem Abzinsungszinssatz von 2 %) wird mit einem Abzinsungsfaktor von 0,942
angepasst, um den relativen Bodenwert fir ungeordnetes (Brutto-) Rohbauland zu erhalten.

E6 Bebauungsplanrisiko

Wegen des noch nicht rechtsverbindlichen Bebauungsplans, ist ein Wertabschlag bis zu 10% vorzunehmen, wenn die
Gemeinde noch keinen Aufstellungsbeschluss gefasst hat. Dieser ist mit einem Abzinsungsfaktor von 0,942 (3 Jahre mit
2,0 %) anzupassen, um einen relativen Bodenwert von Bauerwartungsland zu erhalten.

E7 Flachennutzungsplanrisiko (werdendes Bauland)

Die Stufe ,Bauerwartungsland® kann bereits vor Rechtskraft des Flachennutzungsplans (mit der Darstellung
,Baulandflache ,i.S. D. § 1 Abs. 1 BauNVO) eintreten. Je nach Verfahrensstand des Flachennutzungsplans betragt der
Wertabschlag bis zu 10%, wie in diesem Bewertungsfall.

Hinweis:

Nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Gltersloh und den Kreis Giitersloh,
liegen die Kaufpreise von Bauerwartungsland in einer Spanne von 15 bis 40 % des Bodenrichtwertes flir
Wohnbauflachen. Der relative Bodenwert fiir das Bauerwartungsland wurde mit rd. 120 €/m? ermittelt und liegt damit bei
rd. 29 % in der zuvor genannten Spanne.

4.2.9 Ableitung des Grundstiickswerts fiir das ,,Flurstiick 810“ aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fiir die Wahl

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

erlautert, dass sowohl das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten

Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen

von Preisvergleichen sind. Beide Verfahren filhren deshalb gleichermafien 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrensergebnisses

erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstilicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich an den in die Sachwertermittlung einflieRenden
Faktoren, aber bei jeder Immobilieninvestition sind grundsatzlich auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse.
Zudem stehen die fir beide Verfahren erforderlichen Daten zur Verfligung.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, - und Ertragswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der
jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs: Flurstick 810 Ertragswert Sachwert

Bebaute Flache Hofstelle 716.000,00 € 729.000,00 €
Hausnahes Gartenland 46.000,00 € 46.000,00 €
Flache ,Bauerwartungsland® 4.700.000,00 € 4.700.000,00 €
Summe 5.462.000,00 € 5.475.000,00 €
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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 InmoWertV.

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter Qualitat
(genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und fir die Ertragswertermittlung in guter Qualitét (ausreichend gute
Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht
0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900 und das Ertragswertverfahren
das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [5.475.000,00 € x
0,900 + 5.462.000,00 € x 1,000] + 1,900 = rd. 5.470.000,00 €.

4.2.10 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 810

Der Wert fiir des bebauten und unbebauten Teilgrundstiicks Flurstiick 810 wird zum Wertermittlungsstichtag
02.09.2025 mit rd.

5.470.000,00 €

geschatzt.
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5 Ermittlung der Einzelwerte der Flurstiicke (50, 61, 497 und 681)

Teilgrundstiicksbezeichnungen Nutzung/Bebauung Flache

Flurstlick 50 unbebaut (Unland und FlieRgewasser) 4 m?
Flurstiick 61 unbebaut (Gehdlz) 2m?
Flurstlick 497 unbebaut (Griinland 76m?, 70m? Unland, 8m? FlieRgewéasser) 154 m?
Flurstlick 681 unbebaut (Private Wegeflache) 535 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 695 m?

In den nachfolgenden Bodenwertermittlungen geht die Sachversténdige davon aus, dass die Flurstlicke 50,61 und 497
in die Entwicklungsstufe angepasst und den Flachen ebenso als ,Bauerwartungsland” bewertet werden konnen.

Brockseq 1703153
-
1

5.1  Bodenwertermittlung fiir das ,,Flurstiick 50“
Die ca. 4,00 m? groRRe Flache wird als Bauerwartungsland eingestuft.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 420 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.09.2025
Entwicklungsstufe = Bauerwartungsland
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache = 4,00 m?
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Bodenwertermittlung ,,Flurstiick 50“

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 und
die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 420,00 €/m? E1
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 02.09.2025 X 1,000

lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen

Art der baulichen W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 420,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 4,00 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land Bauerwartungsland x 0,290 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
Flache X 4,00 m?
Bodenwert = 480,00 €
rd. 500,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 02.09.2025 insgesamt 500,00 €.

5.1.1.2  Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Stichtagsanpassung
Siehe hierzu die Erlduterungen in Anschnitt 4.2.7

E2 Anpassung an die Entwicklungsstufe

Siehe hierzu die Erlauterungen zur Ermittlung der Grundstiicksqualitdt Bauerwartungsland in Abschnitt 4.2.8 des
Gutachtens

5.1.2 Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstiick 50“

Grundstilicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 500,00 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstiick ,Flurstlick 50* wird zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 mit rd.

500,00 €

geschatzt.
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5.2 Bodenwertermittlung fiir das ,,Flurstiick 61
Die ca. 2 m? grofie Flache wird als Bauerwartungsland eingestuft.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 420 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstticksflache = keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.09.2025

Entwicklungsstufe = Bauerwartungsland

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache = 2,00m?

Bodenwertermittlung ,,Flurstiick 61
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 und
die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 420,00 €/m?
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor Erluterung
Stichtag 01.01.2025 02.09.2025 X 1,000

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen

Art der baulichen W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 420,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2,00 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land Bauerwartungsland X 0,290
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
[V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
Flache X 2,00 m?
Bodenwert = 240,00 €

rd. 200,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 insgesamt 200,00 €.

5.2.1.2  Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 Stichtagsanpassung
Siehe hierzu die Erlduterungen in Anschnitt 4.2.7

E2 Anpassung an die Entwicklungsstufe

Siehe hierzu die Erlauterungen zur Ermittlung der Grundstiicksqualitdt Bauerwartungsland in Abschnitt 4.2.8 des
Gutachtens.

11a K 1/25 Brockweg 170, 33334 Giitersloh Seite 44 von 80



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

5.2.2 Wert des ,Flurstiicks 61

Grundstuicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 200,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstick Flurstiick 61 wird zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 mit rd.

200,00 €

geschatzt.

5.3  Bodenwertermittlung fiir das ,,Flurstiick 497

Das ca. 154 m? groRRe Flurstiick wird als Bauerwartungsland eingestuft.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 420 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstticksflache = keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.09.2025

Entwicklungsstufe = Bauerwartungsland

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstticksflache = 154,00 m?

Bodenwertermittlung ,,Flurstiick 497

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 und
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 420,00 €/m? E1

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstuck Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 02.09.2025 X 1,000

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen

Art der baulichen W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 420,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 497,00 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land Bauerwartungsland X 0,290 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 120,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts E
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 120,00 €/m?

Flache X 154,00 m?

Bodenwert = 18.480,00 €

rd. 18.000,00 €
Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 02.09.2025 insgesamt 18.000,00 €.
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5.3.1.2  Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Stichtagsanpassung
Siehe hierzu die Erlauterungen in Anschnitt 4.2.7

E2 Anpassung an die Entwicklungsstufe

Siehe hierzu die Erlauterungen zur Ermittlung der Grundstlicksqualitat Bauerwartungsland in Abschnitt 4.2.8 des
Gutachtens

5.3.2  Wert des ,Flurstiicks 497

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.18.000,00 € ermittelt.
Der Wert fiir das Teilgrundstick Flurstiick 61 wird zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 mit rd.

18.000,00 €

geschatzt.
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5.4  Wertermittlung fiir das ,Flurstiick 681
Bei dem Flurstiick 681 handelt es sich um eine private Wegeflache, die der ErschlieBung des Areals dient.

541 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 420 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstticksflache = keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.09.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Private Wegeflache

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache = 535m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks Flurstiick 681

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag 02.09.2025 und
die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 420,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 02.09.2025 X 1,000 E1

IIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen W (Wohnbauflache) Private Wegeflache x 0,100 E2
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 42,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 535 m? X 1,000

[V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 42,00 €/m?
Flache X 535 m?
beitragsfreier Bodenwert = 22.470,00 €

rd. 22.000,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 02.09.2025 insgesamt 22.000,00 €.

5.4.1.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Stichtagsanpassung
Siehe hierzu die Erlauterungen in Anschnitt 4.2.7

E2 Anpassung an die Nutzungsart

Gemal} Bewertungsmodell des Gutachterausschusses gehen Private Wegeflachen mit 10 % des Bodenrichtwertes flr
baureifes Land in die Bodenwertermittlung ein.
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5.4.2 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 681

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden dblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 22.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das , Teilgrundsttick Flurstiick 681* wird zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 mit rd.
22.000,00 €

geschatzt.

5.5 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden
ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstticke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstlicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstlicksbezeichnungen ~ Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstlickswerte

Flurstiick 810 Bebaute und unbebaute Flachen 43.172,00 m? 5.470.000,00 €

Flurstiick 50 unbebaut (Unland und 4,00 m? 500,00 €
FlieRgewasser)

Flurstiick 61 unbebaut (Gehdlz) 2,00 m? 200,00 €

Flurstlick 497 unbebaut (Griinland 76m?, 70m? 154,00 m? 18.000,00 €
Unland, 8m? FlieRgewasser)

Flurstiick 681 unbebaut (Private Wegeflache) 535,00 m? 22.000,00 €

Summe 43.867,00 m? 5.510.700,00 €

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 auf der Grundlage einen reinen AufRenbesichtigung mit

rd. 5.500.000,00 €

in Worten: fiinf Millionen fiinfhunderttausend Euro
geschatzt.
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an die ImmoWertV)

Fiir das bebaute und unbebaute Grundstiick / Bauerwartungsiand  in 33334 Gutersioh. Brockweg 170

5475.000,00 €
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— 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. Mérz
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

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[4] Kommentar zum ZVG: Dassler/Schifthauer; Hintzen, Engels, Rellemeyer, in der 14. Auflage, erschienen im Verlag
Ernst und Werner Gieseking, Bielefeld 2013

[5] Immobiliarvollstreckung: Hock/Klein/Hilbert/Deimann, 5. Auflage, erschienen im Verlag C.F. Miiller
[6] Grundstiicksmarktbericht Gitersloh Stadt 2025

6.3  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Dezember 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 mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht im Exposé abgebildet)

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (nicht im Exposé
abgebildet)

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (nicht im Exposé abgebildet)

Anlage 5: Fotoubersichtsplan (nicht im Exposé abgebildet)

Anlage 6: Fotos vom Tag der Besichtigung 06.10.2021, Tag des AufmaRes 28.09.2021, sowie 02.09.2025
(Aufenbesichtigung) (teilweise nichtim Exposé abgebildet)

Anlage 7: Grundrisse und Schnitte

Anlage 8: Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF) und der Wohn- und Nutzflachen
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 1

Bild 1: Blick auf den Hof mit Bauernhaus, Scheune und Carport
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Bild 2: Blick auf die Scheune
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 2
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Bild 4: Ansicht von der Gartenseite
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 3

Bild 6: Blick in den Garten und auf das Scheunengebaude
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 4

Bild 7: Blick in den Wirtschaftsweg

Bild 8: Ansicht von der Gartenseite des Einfamilienhauses
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 5
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Bild 9: Blick auf die Terrasse des Wohntraktes und auf das Gartenhaus im Hintergrund

Bild10: Blick auf die Dachflache des Gartenhauses
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 6

Bild 11:  Blick in den Brockweg und auf das Bauerwartungsland
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Bild 12:  Blick auf das Bauerwartungsland
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 7

Bild 13:  Blick auf das Bauerwartungsland

Bild 14:  Hecke zwischen der bebauten Hofflache und dem Bauerwartungsland
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 8

Bild 15:  Blick auf die Terrasse Bild 16:  Blick von der Empore auf den Kamin im
Erdgeschoss des Einfamilienhauses

Bild 17:  Blick in den Flur im Dachgeschoss Bild 18:  Treppe zur Empore
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 9

Bild 19:  Blick in die Diele Bild 20:  Flurim Dachgeschoss

Bild 21:  Schlafzimmerim 1. Bild 22:  Badezimmer im Dachgeschoss
Obergeschoss/Zwischengeschoss
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 10

Bild 23:  Blick in das Scheunengebaude Bild 24:  Treppe zum Dachgeschoss des
Scheunengebaudes

Bild 25:  Blick auf den Zwischenboden des Bild 26:  Heizraum im Scheunengebaude
Scheunengebaudes
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 11

Bild 27:  Blick auf den Carport Bild 28:  Blick in die Deele des Bauernhauses

Bild 29:  Blick in den Bodenraum uber der Deele  Bild 30:  Zwischenboden seitlich der Deele
des Bauernhauses
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Anlage 6: Fotos von den Besichtigungen
Seite 12

Bild 31:  Blick in das Gartenhaus Bild 32:  Ofen im Gartenhaus

n )

Bild 33:  Blick in den Vorraum des Gartenhauses Bild 34:  Blick in den Vorraum des Gartenhauses
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 1

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung - Erdgeschoss
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 2

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung - Dachgeschoss

11a K 1/25 Brockweg 170, 33334 Giitersloh Seite 67 von 80



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 3

Schnitt durch das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

11a K 1/25 Brockweg 170, 33334 Giitersloh Seite 68 von 80



Dipl.-Ing. Bettina Kaltenbach

Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 4

Carport
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 5

Bauplan des Huhnerstalles aus dem Jahr 1948
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 6

Bauplan des Bauernhauses aus dem Jahr 1902
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflachen und der Wohn- und Nutzflachen
Seite 1

Berechnung der GebBude-Grundfidchs

nach der dem Modell der angesetzien NHK 2ugrunde kegenden Berechnungsvorschrit
Gebaude: Zwefamsbenhaus, Brockweg 170, 33334 Gutersioh

Die Berechnung erfolgt aus (] Fertigmaen
Rohbaumalen
mem

Fiachen- Léngs
faktor |
Sonderform imj

1.00 B.240 B35 | aoderb
1.00 17.000 £.500 aoderb
100 3455 4000 aoderb
1.00 740 1,850 aoderh
1,00 4,950 a8 oderb
1,00 6,290 8,305 aoderb
100 17.000 B.500 aoderh

Lt 3 R ég‘

Sumime
Brutio-Grundfiache (Bereich (g oder b) + a « b} msgesamt
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflachen und der Wohn- und Nutzflachen

Seite 2
Berechnung der Nutzfliche
(Gebauds Emfamaienwohnhaus, Brockweg 170, 33334 Gitersloh
Mieizinheit Werkstatt EG

Die Berechnung erfolgt aus €] Fertigmalien auf der Grundlage von =] orichem Autmal ] nutzwertabhsingia
[] Rohbaumatien [[] Bauzeichnungen ] nach DiN 283
1 Feriig- und Rohbaumafien [ erifichem Aufmafl und Bauzeichnungen [ nach DIN 277
Raumbezeichnung Raurm- Raumbeil Besonderhelen Flachen. | Lange Putz. Brete Putz. Grund- | Gewchis- Nutz- Mautz-
Mr (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache
Sonder- Lange Brgite (Nutzwerl) | Raumtsil Faum
+- form im) im) {m) (mij {m®) [k} m* ()
1 | Lager 1 . 1,00 7.750 0,200 3400 0,000 26,35 1,00 26,35 2835
2 [ Werkstatt 2 + 1,00 1750 0,000 4430 0.000 3433 1,00 34,33 34,33
3 | Werkstalt - Lager 3 . 1.00 1.050 0,000 1.200 0.000 .26 1,00 .1.28 14.36
4 | Werkstaft - Lager 3 * 1.00 5,040 0,000 3100 0,000 1562 1.00 1562 14.3%
Summe Nutzfiache Meetzinheit 75,0 [ m?
Summe Wohn-MNutzfiache Gebaude 23379 | m?
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflachen und der Wohn- und Nutzflachen

Seite 3
Berechnung der Wohnfldche
Gebaude Einfamilenwohnhaus, Brockweg 170, 33334 Giilersloh
Die Berechnung erfolgt aus [] Fertigmaien auf der Grundlage von <) ortlichem Aufmalk (06.10.2021) [] wohnertabhangia
[] Rohbaumalien [l Bauzeichnungen [ nach DIN 283
[[] Ferig- und Rohbaumaien ] ortichem Aufmalt und Bauzeichnungen [ nach DIM 277
(=] nach WoFIv
CJ nach 1BV
Raumbezeichnung Raum- RaumieilBesonderheiten Flachen- | Lange Puiz- Breiie Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wiohn-
Mr (differenzierts Besonderheien) faicor abzug abzug flache fakhor fidche fldche
Sonder- Lange Breile (Wohmwert) | FRaumteil Raum
- form i (m) (rmj (m) () if) (m*) (m?)
1 | Schlatzimmer [ + | Dachschrage (1,00 bis 2.00 m lichte Hhe) 1,00 3,000 0,000 0,350 0,000 1.05 0.50 053 1.08
Dachgeschoss
2 | Schiafzimmer 1 * 1,00 5,280 0,000 2 000 0,000 10,56 1,00 10,56 11.09
Dachgeschoss
3 | Flur Dachgeschoss 2 + 1,00 3,160 0,000 0,950 0,000 3,00 1,00 3.00 300
4 | Bad - Dachgeschoss 3 + 1,00 1,850 0,000 2,540 0,000 544 1,00 544 544
5 | Zimmer 3 4 . 1,00 2 850 0,000 1,000 0,000 285 1,00 285 364
6 | Zimmer 3 4 + | Dachschrage (1,00 bis 2 00 m lichie Hihe) 1,00 3,840 0,000 0,350 0,000 1,38 050 0,69 364
7 | Bad - Zwischeng 5 + 1,00 3,735 0,000 2,790 0,000 10,27 1,00 10,27 1027
B | Schlafaimmer 3 - Z2G 8 + | Durchgangszimmer 1,00 3.750 0,000 3870 0,000 1451 1,00 14 51 1451
9 | Schiafzimmer 2 - 2G T * 1,00 4,180 0,000 3810 0,000 16.38 1,00 16,38 16.38
10 | Bad / EG 8 + 1,00 3,820 0,000 1475 0,000 563 1,00 2,63 5,63
11 | Flur 9 - 1,00 2,800 0,000 1485 0.000 425 1,00 4,25 425
12 | Hauswirtschafteraum | 10 - 1,00 1.400 (0,000 0,150 0,000 0.21 1,00 0.1 10,81
13 | Hauswirtschalftsraum 10 * 1,00 3,900 0,000 2850 0,000 11,12 1,00 11,12 10,91
14 | Kuche 11 - 1,00 5,060 0,000 3345 0,000 16,83 1,00 16,83 1693
15 | Wohnen und Bdino 12 - 1,00 3,730 0,000 3830 0,000 14,28 1,00 14,28 8
16 | Wohnen und Bidno 12 * 1,00 4,150 0,000 3,830 0,000 15,68 1,00 15,89 018
17 | Schlafzimmer 1 13 - 1,00 2,880 0,000 2870 0,000 8 85 1,00 B85 885
18 | Diele 14 - 1,00 3,000 0.000 1.000 0,000 300 1,00 -3 .00 1T &7
18 | Diele 14 * 1,00 5,840 0,000 3,480 0,000 2067 1,00 pa 1767
Summe Wohnfidche Mesteinheit 158,75 | m*
Summe Wohn-Mutzfiache Gebdude 2378 | m?
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflachen und der Wohn- und Nutzflachen
Seite 4

Berechnung der Gebdude-Grundfidche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebaude: Enfamilenwohnhaus, Brockweg 170, 33334 Gaterskoh

Die Berechnung erfolgh aus (=] Ferfigmalien auf der Grundlage von [ arilichem Auimalt
[ Rohbaumatien i |
[ Feriig- und Rohbaumalien

Liange Breite
im) {mij

5800] 11560
5800 11560
5800] 11,560

0420] 11560

10420] 11,560

Summe
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b} + a = b) msgesamt
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflachen und der Wohn- und Nutzflachen
Seite 5

Berochning der Nutrfliche

Gebauds Scheunen und Stallgsbaude. Brockweg 170, 33334 Gotersich
Mist=nheit Lages EG

Die Barechnung eroigh aus Ferigmalien aul der Grundiage von
Rohbaumaien
Fertig- urd Rahbaumatien

RaumiedBasonderheben
(ds erie B ;

Gebdude Scheunen und Stallgebaude, Brockweq 170, 13234 Giersioh
Miessmbed. Lager | 06

[re Berechaung erfoig aus: [=] Ferigmaben auf der Grundiags vom
] Rohbaumalien
[J Fertig- und Rohbaumaten

Raumted Besondeerten

Flachen-
Hakdor /
Sonder-
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflachen und der Wohn- und Nutzflachen
Seite 6

Berechnung der Gebdude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschnft

Gebaude: Scheunen und Staligebaude, Brockweg 170, 33334 Gitersloh

Die Berechnung erfolgt aus (=] Fertigmalien
[[] Rohbaumaien
[ Ferfig- und Rohbaumaken

Lange Breite
(m) (m)

15,580 10,400 aoderb
15580] 10400 | aoderb

Summe
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b} insgesamt
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflachen und der Wohn- und Nutzflachen

Seite 7

Berechnung der Gebdude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetzien NHE zugnnde liegenden Berechnungsvorschiifl

Gebaude: Carport, Brockweg 170, 33334 Gltersioh

Dhe Berechnung erfolgt aus [ Fertigmatien aui der Grundlage von [ ortiichem Auimai
[[] Rohbaumalen (] Bauzeschnungen
[] Fertig- und Rohbauralien [ athchem Aufmall und Bauzeichnungen
Iid. | Geschoss / Flachen- Lange Brete Berexch Brutto-Grundflache Erlauterung
Mr. | Grundrissebene fakdor / (m¥
(#i-) | Sonderform {mj) {mj Bereicha oder | Bersicha | Bereichb | Bereichc
b
EG + 1,00 10,00 6,540 goderb 6540
Summe g540 | | e
Brutio-Grundfiache (Bereich (a oder bj + a « b} msgesamt 85,40 m
Gebaude: Carport, Brockweg 170, 33334 Gltersioh
Die Barechnung erfoigt aus (] Fertigmatien auf der Grundiage von [] artiichem Aufmal
] Rohbaurnalen Bauzeichnungen
[] Fertig- und Rohbaumalen [] artischem Aufmall und Bauzeichnungen
ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutio-Grundilache Erfauterung
Mr. | Grundnssebene faktor / {m?
[+-) | Sondertorm (m) () Bereich a oder | Bereicha | Beteichb | Bereche
b
EG * 1,00 10000 £.540 aoderb 65,40
Summe 6540 | | 7
Brutip-Grundflache (Beraich (a oder bl + a « b) insgasamt 85,40 mt
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflachen und der Wohn- und Nutzflachen

Seite 8
Berechnung der Wohnfliche
Gebiude Gartenhaus, Brockweg 170, 33334 Gaterstah
Migtenhait Hobbyraum EG

<] wohnwerlabhangig

[he Berechnung erfolgt aus [ Fertigmalien auf der Grundlage von Bl Grilichem Aufmals (06 10.2021)
[] Rohbaumalen [[] Bauzeichaungen [] nach DN 283
[ Ferlig- und Rohbaumaien [ artlichem Aufmall und Bauzeichnungen [] mach DIN 277
] nach WaFIV
] nasch Il BY
Raumbezeichnung | Raum- RaumiedBesonderheiten Flachen- | Lange Putz- Breie Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn-
Nr (differenzierie Besonderheilen) fakior | abzug abzug flache faktor flache flache
Sonder- Lange Breite (Wiohrwerd) | Raumtei Raum
+- fom {m) {m m) imj im?) {f) {m®) ()
| | Hobbyraum 1 - 1,00 5510 0,000 4 875 0,000 25,78 1,00 2516 25,76
2 |Vorraum Fi + 1.00 4875 3,000 1,380 0,000 645 1.00 fi.45 f.45
Summe Wohnfidche Mieteinheil 32.21 | m?
Summe Wohn-MNutzfache Gebaude 3221 | m
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundflachen und der Wohn- und Nutzflachen

Seite 9

Barechnung der Gebdude-Grundfidche

nach der dem Modzll der angesetzten NHE zugrunde liegenden Berechnungsvorschift

Gebaude: Gastenhaus, Brockweg 170, 33334 Gltersloh

Die Berechnung erfolgt aus Fertigmafien
[[] Rohbaumafien
] Fertig- und Rohbaumafien

auf der Grundlage von

[ tietlichem Auimaf
B Bauzeichnungen
[] artlichem Aufmals und Bauzeichnungen

Geschoss | Fhachen- Lange Breile Bereich Brutto-Grundfiache
Grundnzsebens faktor | im?)
[+ | Sondesform {mj) im) Bersich a oder | Bereicha | Berexhb | Bereichc
b
1[G - 1.00 8.200 6,200 aoderb 5084
2 |EG - 1.00 B.200 f.200 a oder b 50.84
Summe 101688 | | | me
Brutho-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) msgesaml 101,68 mt
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