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Az. SV.: 032/2026-2
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Es handelt sich hier um einen Auszug aus dem Gutachten. Diese Version unterscheidet sich vom Originalgut-
achten dadurch, dass keine Anlagen (Katasterkarten, Zeichnungen etc.) enthalten sind. Sie kdnnen das Ori-
ginalgutachten auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts einsehen.

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des
im Wohnungsgrundbuch von Giitersloh, Blatt 34727 eingetragenen 112/1.480 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttick in 33330 Giitersloh, Feuerborn-
straBBe 30, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im OG (Anbau), im Aufteilungs-
plan mit Nr. IV bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Glitersloh 34727 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Glitersloh 37 90

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
17.06.2026 ermittelt mit rd.

42.800,00 €.

Ausfertiqgung Nr. 1

Das Originalgutachten besteht aus 45 Seiten zzgl. einer Anlage mit insgesamt 14 Seiten. Es wurde
in einer elektronischen Ausfertigungen erstellt.

Wichtiger Hinweis:

Auskiinfte zum Gutachten werden ausschlieBlich durch das Gericht erteilt.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Feuerbornstrafte 30
33330 Gltersloh

Grundbuch von Gltersloh, Blatt 34727, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Gutersloh,
Flur 37, Flurstick 90, Flache 1.385 m?

Amtsgericht Gltersloh
Friedrich-Ebert-Strale 30
33330 Guitersloh

Auftrag vom 04.05.2026

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung (i.S.d. § 194 BauGB)
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

17.06.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
17.06.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
17.06.2026

Es wurde lediglich eine AuBenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefiihrt. Eine Innenbesichtigung wurde
nicht ermdglicht.

Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird ein Abschlag an den vorlaufi-
gen Verfahrensergebnissen durchgefiihrt. Dieser Ab-
schlag tragt evtl. Bauschaden oder -méngeln im Ge-
baude Rechnung. Eine Aussage iliber den Innenzu-
stand und die Innenausstattung kann nicht getroffen
werden. Erwdahnte Bauteile stammen aus der Bauakte
des zustandigen Bauamtes bzw. wurden unterstelit.

der Sachverstandige Herr Lothar Middel

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
07.05.2026

¢ Grundbuchauszug vom 25.02.2026

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und Wohnflachen

e Auskunft aus dem Planungsrecht vom 12.05.2026

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
07.05.2026

o Auskunft Uber ErschlieRungssituation vom 13.05.2026

¢ Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster
vom 07.05.2026
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
In der Teilungserklarung vom 24.03.2003 (aktuellste Version) steht u.a. folgender Inhalt:

“Wir haben weder wirtschaftlich noch faktisch irgendetwas mit dem Heizungskeller und dem Trep-
penhaus im Anbau zu tun. Wir vereinbaren deshalb mit Frau ......... , dass ihr als Eigentiimerin der
kiinftigen Wohneinheiten Il und IV der Aufteilungspléne das Sondernutzungsrecht an Keller und

Treppenhaus im Anbau zusteht.”

Auch der gewerblich genutzte Teil (Halle im hinteren Grundstlicksbereich) hat nichts mit dem zu
bewertenden Wohnungseigentum zu tun. Das Wohnungseigentum bezieht sich nur auf den nach-

folgende gekennzeichneten Grundstiicksteil:

Es besteht somit das Sondernutzungsrecht an dem (Teil)Keller und Treppenhaus im Anbau (Be-
wertungsobjekt, bzw. Hintergebaude; siehe Foto unten). Weiter wird in diesem Gutachten unter-
stellt, dass das Gartenblockhaus (siehe Foto unten) zum Hauptgebaude gehort.

Haupthaus Anbau

'..",;i'."-ii‘-
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Groliraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung /
Entfernungen:

Nordrhein-Westfalen
Gitersloh
Gutersloh (ca. 100.000 Einwohner)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 160 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

A2 Dortmund — Hannover (ca. 7 km entfernt)

Bahnhof:

Hauptbahnhof Gutersloh (ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
Paderborn-Lippstadt (ca. 65 km entfernt)

Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage; Quelle: Grundsticksmarktbericht Kreis Guters-

loh, Stand 2026):
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage Seite 4)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

mittlere bis einfache Wohnlage; als Geschéftslage nur be-
dingt geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene Bauweise

Uberdurchschnittlich durch Gewerbe, (dieser Umstand ist
in der Miete, im Liegenschaftszinssatz, im Bodenwert und
im Sachwertfaktor beriicksichtigt))

eben

StraRenfront: ca. 25 m;
mittlere Tiefe: ca. 52 m;

GrundstlicksgroRRe: insgesamt 1.385,00 m?;

Bemerkungen: fast rechteckige Grundstiicksform

LandstralRe L 182;
Stralde mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

GemaR schriftlicher Auskunft vom 07.05.2026 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster als Verdachts-
flache aufgefiihrt. Wortlaut der Auskunft:

“Die Liegenschaften 33330 Giitersloh, Feuerborn-
straBe 30, Gemarkung Giitersloh, Flur 37, Flurstiick 90
sind im Altlastenkataster des Kreises Giitersloh unter
der Bezeichnung 4116.0064-SG als Verdachtsfldche ei-
nes Altstandortes registriert.”

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt
als Altstandort unterstelit.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
25.02.2026 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Gu-
tersloh, Blatt 34727, folgende Eintragung:

“Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung er
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Glitersloh, 11a
K 5/26). Eingetragen am 19.02.2026.”

Vorgenannte Eintragung ist nicht wertbeeinflussend, da
diese nach dem Zuschlag im Versteigerungstermin ge-
I6scht wird. D.h. das Wohnungseigentum geht diesbezlig-
lich lastenfrei auf den neuen Eigentimer Uber.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung
sachgemal berlcksichtigt werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind — bis auf die auf
Seite 6 aufgeflhrten Altlasten — nicht bekannt.
Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Das Baulastenverzeichnis enthalt beziglich des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums keine belasteten Eintragun-
gen.

Es bestehen jedoch zwei Abstandsbaulasten zu Gunsten
des Bewertungsobjektes (siehe rote und griine Markie-
rung).

e = s I

| ATy e il i d | i
1 Hrd AR i, ki . LWL &
CAEVEREE 4P AEFRELASY -y ‘ i i
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Da die Baulastflachen (42 m?), im Gegensatz zum Gesamt-
grundstuck (1.385 m?) — sehr klein sind (rd. 3 %), und fur
die Wohnungen nicht wohnwertbeeinflussend sind, ist eine
Wertbeeinflussung nicht gegeben.

Denkmalschutz besteht nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
Flachennutzungsplan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
Bebauungsplan: ungsplan Nr. 51, u.a. folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,7 (Geschossflachenzahl);
o] = offene Bauweise

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiinrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung konnte nicht abschliefend gepruft werden, da das Objekt nicht zuganglich gemacht wurde
und die diesbezugliche Bauakte nicht vollstandig war.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen malgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafligen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung, wirtschaftliche Nachfolgenutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Mehrfamilienhaus, aufgeteilt in Wohnungseigentum, bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung). Diese Nutzung hat auch nachhaltig Bestand, so dass die
nachfolgende Wertermittlung auf diese Nutzung abstellt.

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist am Wertermittlungsstichtag vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfliihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG aus-
getauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG so-
wie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: 1962
(gemaf Bauakte, hier: Jahr der Bauschlussabnahme)

Modernisierung: innerhalb der letzten 15 Jahre vgl. Seite 30
Flachen und Rauminhalte: Die Wohnflache betragt rd. 49 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 88 m2
Energieeffizienz: Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. GEG (Gebaudeenergie-

gesetz) wurde nicht Ubergeben. Es werden daher die of-
fensichtlich erforderlichen MalRnahmen in diesem Gutach-
ten berucksichtigt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berilicksichtigt werden muss.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):
Dach:

Massivbau

Beton, Bruchstein
Bruchsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk
Ziegelmauerwerk

Stahlbeton, Holzbalken

Kellertreppe:
Beton mit Anstrich,

einfaches Holzgelander

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

ohne Dammung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum begehbar (besitzt aber kein Ausbaupotenzial)

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen;
Zahlerschrank, Kipp- und Drehsicherungen,
Fi-Schutzschalter

Zentralheizung mit flissigen Brennstoffen (Ol),
Baujahr 1968
(It. Aussage des Eigentimers zu 4.1 des Grundbuches);

Kunststofftank im Gebaude, TankgréfRe ca. 1.000 Liter
(It. Aussage des Eigentimers zu 4.1 des Grundbuches),
Baujahr unbekannt;

Warmeverteilung Uber Heizkorper (Art der Heizkorper un-
bekannt).

keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

zentral Uber Heizung
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3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Eingangstberdachung,
Dachterrasse,
Dachaufbauten

keine vorhanden
gut bis ausreichend
keine wesentlichen erkennbar.

Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschran-
kungen der Ertragsfahigkeit eines Gebaudes zu verstehen,
z. B. unwirtschaftliche Grundrisse, gefangene Raume (sind
nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teilweise man-
gelnde Raumhoéhen. Zudem sind unzureichende Aul3en-
wand-Warmedammungen zu berucksichtigen, die sich er-
héhend auf die laufenden Betriebskosten auswirken. Der-
artige Wertminderungen sind vorhanden:

Dammung des Daches und der Fassade fehlen.

Der bauliche Zustand ist nach duRerem Eindruck befriedi-
gend.

Es besteht Unterhaltungsstau und allgemeiner Modernisie-
rungsbedarf.

3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

Garagen (Reihengaragen, massiv, Betonboden, Flachdach)

3.4 Aulenanlagen

3.4.1 Aulenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wege-
befestigung, befestigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Hecken)
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG
3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG im
im Gebaude: Aufteilungsplan mit Nr. IV bezeichnet.
Wohnflache: Die Wohnflache betragt rd. 49 m?
Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
3 Zimmer (eines mit Dachterrasse), 1 Kiche, 1 Bad, 1 Ab-
stellraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

¢ Wohnzimmer rd. 12 m? hofseitig gelegen

¢ Schlafzimmer (2 Raume) rd. 23 m? hofseitig gelegen
¢ Kiche rd. 8 m? hofseitig gelegen

e Bad rd. 2 m? hofseitig gelegen

e Abstellraum rd. 4 m? hofseitig gelegen

Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch;
tiw. gefangene Raume

Besonnung/Belichtung: ausreichend

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.5.2.1 Wohnung

Bodenbelage: schwimmender Estrich, Holzdielen mit Textilbelag, Lami-
nat, Fliesen

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, einfachen Tapeten

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Warmedammverglasung;

Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbdnke aul3en aus Fliesen,
Rollladen aus Kunststoff

Tdren: Zimmertiren:
glatte Turen aus Holz;
durchschnittliche Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitat,
weile Sanitarobjekte

Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch
tiw. Durchgangszimmer und gefangene Raume
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3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klchenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des Sonderei-
gentums:

nicht in der Wertermittlung enthalten
keine vorhanden

Dachterrasse

keine wesentlichen erkennbar

Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschran-
kungen der Ertragsfahigkeit eines Gebaudes zu verstehen,
z. B. unwirtschaftliche Grundrisse, gefangene Raume (sind
nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teilweise man-
gelnde Raumhoéhen. Zudem sind unzureichende Aulen-
wand-Warmedammungen zu berucksichtigen, die sich er-
héhend auf die laufenden Betriebskosten auswirken. Der-
artige Wertminderungen sind nicht vorhanden:

Der Zustand des Sondereigentums ist (nach auf3erem Ein-
druck) befriedigend;

Es besteht (nach duRerem Eindruck) Modernisierungsbe-
darf.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungs-
rucklage):

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Es besteht das Sondernutzungsrecht an dem (Teil)Keller.

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE):

keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung
fir den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK)
bzw. Ertrage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:
keine

Eine vorhandene ungewdhnlich hohe Erhaltungsriicklage
(Instandhaltungsriicklage) ist nicht bekannt. Dem zu be-
wertenden Wohnungseigentum wird eine angemessene
Erhaltungsrucklage unterstellt.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Unterhaltungs-

zustand;

die Gesamtanlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck
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Auszug aus der topographischen Karte
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Foto oben: Nordostansicht

Foto unten: Nordansicht
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Foto oben: Nordwestansicht

Foto unten: Sidansicht
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Foto oben: Sidostansicht

Foto unten: Detailansicht
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Foto: Detailansicht




Sachverstandigenbiro Middel Anlage Seite 9
33330 Gitersloh und 57462 Olpe zum Gutachten 11a K 5/26
Az. SV.: 032/2026-2

Grundriss Kellergeschoss

Die verwendeten Grundrisse wurden der Bauakte entnommen und dienen nur als Grundlage fur
die Wertermittlung. Sie kénnen von den tatsachlichen Gegebenheiten teilweise abweichen.
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Grundriss Erdgeschoss

Die verwendeten Grundrisse wurden der Bauakte entnommen und dienen nur als Grundlage fur
die Wertermittlung. Sie kénnen von den tatsachlichen Gegebenheiten teilweise abweichen.
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Grundriss Dachgeschoss

Die verwendeten Grundrisse wurden der Bauakte entnommen und dienen nur als Grundlage fur
die Wertermittlung. Sie kénnen von den tatsachlichen Gegebenheiten teilweise abweichen.
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Schnitt

Die verwendete Schnittzeichnung wurden der Bauakte entnommen und dient nur als Grundlage
fur die Wertermittlung. Sie kann von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen.
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Ermittlung der Brutto-Grundflachen und Wohnflachen

Die Berechnung der Brutto-Grundflachen wurde von mir vorgenommen. Sie kénnen von den
diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277; Teil 1) abweichen und sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

BGF mit unterstellter kiinftiger Fassadendammung im EG und DG:

Kellergeschoss 740m x 2,58 m = 19,09 m? rd. 19,00 m?
Erdgeschoss 10,59 m x 7,50 m

+ 420mx145m

- 535mx0,25m= 84,18 m? rd. 84,00 m?
Dachgeschoss 10,59 m x 7,50 m

- 535mx0,25m= 78,09 m? rd. 78,00 m?
Bruttogrundflache insgesamt rd. 181,00 m?

Davon entfallen auf die EG-Wohnung (84 m2? + 50 % des Kellers = 19 x 0,50) = 93,50 m? rd. 94,00 m?
und auf die DG-Wohnung (78 m? + 50 % des Kellers = 17 x 0,50) = 87,50 m? rd. 88,00 m?

Tabellenart: Nutz-Wohnflachenfaktoren
Quelle: Sprengnetter
Gruppe: Brutto-Grundflache : Wohn-/Nutzflache

Brutto-Grundflache : Wohn-/Nutzflache
Anzahl (n) | Gebau- | mit Keller (m2: m?) Gebau- | ohne Keller | (m?: m?)
der de de

Vollge- Flach- ohne DG- mit DG- Flach- ohne DG- mit DG-
schosse dach Ausbau Ausbau dach Ausbau Ausbau

1 2,56 3,29 (3,13) 2,14 (1,22) | 2,01 (1,91) 1,42

2 1,92 2,29 1,83 1,28 1,65 1,37

3 1,71 1,95 1,69 1,28 1,53 1,35

4 1,60 1,79 1,60 1,28 1,46 1,34

5 1,54 1,68 1,55 1,28 1,43 1,33

6 1,50 1,62 1,51 1,28 1,40 1,32

7 1,47 1,57 1,48 1,28 1,39 1,31

8 1,44 1,53 1,46 1,28 1,37 1,31

9 1,42 1,51 1,44 1,28 1,36 1,31

10 1,41 1,48 1,42 1,28 1,36 1,31

11 1,40 1,47 1,41 1,28 1,35 1,30

Gebaudegeometriedaten:
- Werte ohne Klammer gelten fir Gebdude mit Treppenhaus (Kellerinnentreppe)
- Klammerwerte gelten fir Gebdude ohne Treppenhaus
- Brutto-Grundflache des Dachgeschosses = Brutto-Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses
- Dachgeschoss-Wohnflache : Vollgeschoss-Wohnflache = 0,80
- Vollgeschoss-Wohnflache : Brutto-Grundflache dieses Geschosses = 0,78

Weitere Ausflihrungen dazu in: Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel
3.11, Tab.2-2 (Stand 60. Erganzung)

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich somit folgende (Gesamt)Wohnflache:

Wohnfldchen (siehe Geometriedaten oben):

Wohnflache EG = BGF des EG (siehe oben) =84 m? x 0,78 = 65,52 m? rd. 66 m?
Wohnfliache DG = BGF des DG (siehe oben) =78 m? x 0,78 x 0,80 = 48,67 m? rd. 49 m?

Quelle: WF-Prosa 29.0
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Wertminderung durch Bodenverunreinigungen

Gemal schriftlicher Mitteilung des Kreis Gitersloh (Umweltamt) vom 07.05.2026 ist das Grund-
stlck im Altlastenkataster geflhrt.

Zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstlicks zahlen nach § 5 Abs. 5 ImmoWertV21 ins-
besondere die Bodenbeschaffenheit wie beispielsweise Bodenglte, Eignung als Baugrund oder
schadliche Bodenveranderungen. Diese Vorschrift der ImmoWertV21 tragt insoweit der gewach-
senen Sensibilitdt der Bevdlkerung gegeniber umweltbelastenden Zustandsmerkmalen Rech-
nung. Gemal des neuen Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. I, 502) in
Kraft getreten am 01. Marz 1999, zuletzt geandert durch Art. 3 G v. 9.12.2004 | 3214 ist grundsatz-
lich nicht nur der Verursacher einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast verpflichtet, den
Boden und Altlasten sowie durch schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten verursachte Ver-
unreinigungen von Gewassern zu sanieren. In den Kreis der zu Sanierungsverpflichteten wird auch
der Gesamtrechtsnachfolger des Verursachers, der Grundstlickseigentimer sowie der Inhaber der
tatsachlichen Gewalt Uber ein Grundstick (Mieter/Pachter) einbezogen. Es wird daher in diesem
Gutachten unterstellt, dass der Eigentumer die Wiederinstandsetzung des ggf. verunreinigten
Grundsttcks tragen muss.

Die Kosten (Stand 1990) fiir hinreichende Untersuchungen auf Bodenverunreinigungen betra-
gen durchschnittlich 2,50 - 5,00 €/m? (je nach Umfang der Analysen)". Im vorliegenden Fall wird
(da keine Einstufung in eine Erhebungsklasse vorliegt) der unterste Wert in Ansatz gebracht. Der
Wert wird mit dem Verbraucherindex Deutschland auf die heutigen Kosten umgerechnet.

Index 1991 = 77,52
Index 2026 = 125,02

2,50 €/m? x 125,0 = 4,03 €/m?
77,5
Die tatsédchlichen Instandsetzungskosten lassen sich jedoch nur durch ein Spezialgutachten fest-
stellen.

Die Kosten fiir SicherungsmaBnahmen (z.B. Umzaumung, Grundwasserabsenkung, Abdeckung
durch Tonschichten, Abkapselungen durch Spundwéande, Beobachtung durch Brunnen etc.) kén-
nen mit 7,50 - 12,50 €/m? (iberschlagig angegeben werden?. Auch hier wird der unterste Wert in
Ansatz gebracht und entsprechend den heutigen Kosten mit dem schon erwahnten Index umge-
rechnet.

7,50 €/m*>x 1250 =12,10€/m?
77,5

4,03 € +12,10 € = 16,13 €/m? x 1.385 m? =22.340,05 €

Des Weiteren ist noch ein Sicherheitsabschlag fur (Rest)Risiken bei einem sanierten ehemals ver-
unreinigten Grundstuick anzubringen. Ein derartiger Abschlag ist im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr regelmaRig festzustellen, da bei zwei ansonsten gleichwertigen Grundstiicken sich der wirt-
schaftlich verninftig handelnde Marktteilnehmer bei gleicher Kaufpreisforderung flr das bisher
nicht belastete Grundstiick entscheiden und beim Erwerb des sanierten Grundstlicks wegen der
potentiellen evtl. bestehen gebliebenen verborgener Mangel und Schaden einen (erheblichen)
Preisnachlass geltend machen wirde (merkantiler Minderwert). Dieser ,Sicherheitsabschlag” oder
»,merkantile Minderwert* wird hier mit 5% des unbelasteten Bodenwertes geschatzt.

Der unbelastete Bodenwert der Bewertungsgrundstiicke betragt rd. 586.000,00 € (vgl. Gutachten,
dort Bodenwertermittlung). 586.000,00 € x 0,05 = 29.300,00 €
Wertminderung durch Altlasten somit insgesamt = 22.340,05 € + 29.300,00 € = 51.640,05 €

51.640,05 € x 147/1.480 Miteigentumsanteil = 5.129,11 € rd. 5.130,00 € (Wohnung im EG)
51.640,05 € x 112/1.480 Miteigentumsanteil = 3.907,90 € rd. 3.910,00 € (Wohnung im DG)

" Quelle: Sprengnetter Bd. VII, 9/5/7/1
2 Quelle: Sprengnetter Bd. Ill, "Erforderliche Daten zur Wertermittlung”
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