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Exposé 
 
zu dem 
 
W E R T G U T A C H T E N 
 
11a K 006 / 26 
 

 
 
Objekte: drei Eigentumswohnungen in einem eingeschos-

sigen Mehrfamilienhaus mit fünf Wohneinheiten, 
Außenstellplätze 

  
Lage: Liboriweg 28, 28a, 28b  Gütersloh  
  
Wohnflächen: ETW Nr. 2: 188 m² 

ETW Nr. 3:   73 m² 
ETW´Nr. 4:   80 m² 

  
Grundstück:  1.309 m² 
  
Verkehrswerte: ETW Nr. 2:  670.000,00 EUR  

ETW Nr. 3:  290.000,00 EUR 
ETW Nr. 4:  315.000,00 EUR  

^ Immobiliengutachter 
• Real Estate Valuer 

HypZert F 
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0  Zusammenfassung 
 
Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich um drei Eigentumswohnun-
gen in einem freistehenden, 1-geschossigen Mehrfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und ohne Unterkellerung. Insgesamt befinden sich 5 Woh-
nungen in dem Gebäude. 
 
Die Wohnung Nr. 2 befindet sich im Erdgeschoss links des Gebäudes. Es han-
delt sich um eine 5 Zimmer, Küche, Bad, Gäste – WC Wohnung mit überdachter 
Terrasse und Außenstellplatz. 
 
Die Wohnung Nr. 3 befindet sich im Dachgeschoss links hinten. Es handelt sich 
um eine 2 Zimmer, Küche, Bad Wohnung mit Balkon, Abstellraum im Spitzbo-
den und Außenstellplatz. In dieser Wohnung ist eine Einbauküche vorhanden. 
 
Die Wohnung Nr. 4 befindet sich im Dachgeschoss links vorne. Es handelt sich 
um eine 2 Zimmer, Küche, Bad Wohnung mit Balkon, Abstellraum im Spitzbo-
den und Außenstellplatz.  
 
Das Gebäude wurde 2022 fertiggestellt. 
 
Die Wohnflächen betragen ca. 188 m², 73 m² und 80 m² 
 
Der bauliche Zustand ist insgesamt als gut anzusehen.  
 
Die Raumaufteilung ist als sehr großzügig und ansprechend anzusehen. Die 
Aufteilung entspricht heutigen Anforderungen. Die Ausstattung ist insgesamt 
als hochwertig anzusehen. Sie entspricht heutigen Anforderungen. Die Ausstat-
tung der Wohnung Nr. 2 ist noch einmal als besser als die der Wohnungen 3 + 
4 anzusehen.  
 
Die energetischen Eigenschaften entsprechen heutigen Anforderungen. Aus 
der Bauakte geht ein Endenergiebedarf von 12,6 kWh/(m²xa) und ein Primär-
energiebedarf von 22,8 kWh/(m²xa) hervor.  
 
Die Wohnlage ist als normal im Sinne des Mietspiegels der Stadt Gütersloh 
einzustufen. 
 
Die Nachfrage nach energetisch heutigen Anforderungen entsprechenden Ei-
gentumswohnungen ist aktuell als gut / sehr gut anzusehen. 
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1  Objekt-/ Grundstücksbeschreibung 
 
Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich um drei Eigentumswohnun-
gen in einem freistehenden, 1-geschossigen Mehrfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und ohne Unterkellerung. Insgesamt befinden sich 5 Woh-
nungen in dem Gebäude. 
 
Die Wohnung Nr. 2 befindet sich im Erdgeschoss links des Gebäudes. Es han-
delt sich um eine 5 Zimmer, Küche, Bad, Gäste – WC Wohnung mit überdachter 
Terrasse und Außenstellplatz. 
 
Die Wohnung Nr. 3 befindet sich im Dachgeschoss links hinten. Es handelt sich 
um eine 2 Zimmer, Küche, Bad Wohnung mit Balkon, Abstellraum im Spitzbo-
den und Außenstellplatz. In dieser Wohnung ist eine Einbauküche vorhanden. 
 
Die Wohnung Nr. 4 befindet sich im Dachgeschoss links vorne. Es handelt sich 
um eine 2 Zimmer, Küche, Bad Wohnung mit Balkon, Abstellraum im Spitzbo-
den und Außenstellplatz.  
 
 

1.1  Baujahr 
 
Das Gebäude wurde 2022 fertiggestellt. 
 
 

1.2  Lage 
 
Die zu bewertenden Wohnungen befinden sich an der Straße Liboriweg in 
Avenwedde, einem östlichen Ortsteil von Gütersloh, einer Stadt mit ca. 106.000 
Einwohnern.  
 
Die Straße Liboriweg ist, in diesem Gebietsbereich, 1-spurig ausgebaut, asphal-
tiert sowie mit Ver- und Entsorgungsleitungen versehen. Sie ist als Sackgasse 
konzipiert, mit Tempo 30 beschildert und weist ein geringes Verkehrsaufkom-
men auf – ausschließlich Anliegerverkehr.  
 
Die angrenzende Bebauung besteht überwiegend aus 1- bis 2,5-geschossigen 
Wohnhäusern, die in offener Bauweise erstellt sind. Die Gebäude weisen Gär-
ten und Vorgärten auf. 
 
Öffentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 900 m an der Avenwedder Straße 
vorhanden – normale Fahrfrequenz. Die Anbindung an den überörtlichen Ver-
kehr erfolgt über die BAB 2 in ca. 5,7 km Entfernung.  
 
Das Zentrum von Gütersloh (Kolbeplatz) ist ca. 4,7 km entfernt. Hier bzw. in 
diesem Entfernungsbereich sind weite Teile der öffentlichen Infrastruktur vor-
handen: Kindergarten, Grundschule, weiterführende Schulen, Einkaufsmöglich-
keiten aller Art und Vielfalt, öffentliche und private Dienstleistungs- und Kultur-
betriebe. 
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1.2.1  Bodenbeschaffenheit / Oberfläche 
 
Oberfläche Das Grundstück ist eben. 

 
Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden nicht 

durchgeführt. Das Grundstück wurde auch 
nicht auf Altlasten überprüft. Gem. Aus-
kunft des Kreises Gütersloh vom 
06.05.2026 sind hier keine Eintragungen 
vorhanden. Es wird im Folgenden von Las-
tenfreiheit ausgegangen. 

 
 

1.2.2  Grundstücksgestalt / Zuschnitt 
 
Grundstück Das Grundstück weist einen weitgehend 

rechteckigen Zuschnitt auf. Die Grund-
stücksbreite beträgt jeweils ca. 38 m. Die 
Grundstückstiefe beträgt ca. 34 m. 

 
 

1.2.3  Erschließungszustand 
 
Straßenzustand  Die Straße Liboriweg ist voll erschlossen 

(1-spurig ausgebaut, Asphalt) 
 

Versorgung An Versorgungsleitungen sind vorhanden: 
Wasser, Elektrizität, Telekommunikation 
 

Entsorgung Ein Abwasser-/Kanalanschluss ist vorhan-
den. 
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1.3  Baubeschreibung 
 
Vorbemerkungen 
 
Es werden die überwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben. 
Für nicht einsehbare Bauteile wird ein mängelfreier Zustand unterstellt. Die An-
gaben erheben nicht den Anspruch auf Vollständigkeit und stellen keine bau-
technische Gebäude- u. Schadensuntersuchung dar. 
 
 

1.3.1  Mehrfamilienhaus 
 
Nutzung des Hauses: 5 Wohneinheiten 
 
Aufteilung des Hauses:  siehe die beigefügten Planungsunterlagen 
 
Rohbau 
 
Fundamente/  
Tragkonstruktion 

Bodenplatte in Stahlbeton, Massivbauweise, 
Mauerwerksbau 

Außenwände Massivbauweise, Mauerwerksbau 
 

Innenwände Massivbauweise, Mauerwerksbau und Leichtbau-
weise 
 

Deckenkonstruktion Massivdecken in Stahlbeton 
 

Treppen Massivtreppe mit Fliesen 
 

Wärmedämmung Die Wärmedämmung entspricht heutigen Anfor-
derungen 
 

Dach Satteldach mit Ziegeleindeckung 
 

Dachentwässerung Rinnen und Fallrohre 
 

Außengestaltung helles Verblendmauerwerk, WDVS mit Putz und 
Anstrich 
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1.3.2  Eigentumswohnung Nr. 2 
  (lt. Aufteilungsplan) 
 
 

 
 
Ausbau 
 
Boden schwimmender Estrich 

Beläge: großformatige Fliesen 
 

Wände gespachtelt und gestrichen 
 

Decken Sichtbeton 
 

Fenster bodentiefe Kunststofffenster (3-fach) mit Isolier-
verglasung und elektrischen Rollläden 
 

Türen Stahlzargen, kunststoffbeschichtete Türen 
 

 
 
Technische Ausstattung 
 
Heizung Wärmepumpe, Erdwärme, Fußbodenheizung, 

Warmwasserversorgung, PV – Anlage  
 

Elektro Die E-Anlage entspricht der Baualtersklasse der 
Erstellung. Schalter und Steckdosen sind in guter 
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Anzahl vorhanden. Die Wohnung weist eine Netz-
werkverkabelung auf.  
 
weitere Merkmale: 
- elektrischer Türöffner mit Sprechanlage und Ka-
mera 
 

Sanitär Bad 
Boden gefliest, Wände teilverfliest 
Objekte: WC hängend mit verdecktem Spülkas-
ten, Waschbecken, freistehende Badewanne, bo-
dentiefe Dusche 
 
Gäste - WC 
Boden gefliest, Wände teilverfliest 
Objekte: WC hängend mit verdecktem Spülkas-
ten, Waschbecken, bodentiefe Dusche 
 
Küche: 
Boden gefliest 
 

Besondere Bauteile: Kamin, Gartenhaus 
 

Besondere Betriebsein-
richtungen 

 
-- 

Zubehörräume -- 
 

Sonstiges Innerhalb der Wohnung befindet sich ein kleiner 
Hauswirtschaftsraum. 
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1.3.3  Eigentumswohnung Nr. 3 
  (lt. Aufteilungsplan) 
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Ausbau 
 
Boden schwimmender Estrich 

Beläge: großformatige Fliesen 
 

Wände gespachtelt und gestrichen 
 

Decken wie vor 
 

Fenster Kunststofffenster (3-fach) mit Isolierverglasung 
und elektrischen Rollläden 
 

Türen kunststoffbeschichtete Türen mit Futter und Be-
kleidung 
 

 
 
Technische Ausstattung 
 
Heizung Wärmepumpe, Erdwärme, Fußbodenheizung, 

Warmwasserversorgung, PV - Anlage 
 

Elektro Die E-Anlage entspricht der Baualtersklasse der 
Erstellung. Schalter und Steckdosen sind in guter 
Anzahl vorhanden.  
 
weitere Merkmale: 
- elektrischer Türöffner mit Sprechanlage und Ka-
mera 
 

Sanitär Bad 
Boden gefliest, Wände teilverfliest 
Objekte: WC hängend mit verdecktem Spülkas-
ten, Waschbecken, bodentiefe Dusche 
 
Küche: 
Boden gefliest 
 

Besondere Bauteile: Balkon 
 

Besondere Betriebsein-
richtungen 

Einbauküche 
 

Zubehörräume Im Spitzboden befindet sich ein Abstellraum – 
keine Wohnfläche. 
 

Sonstiges Innerhalb der Wohnung befindet sich ein kleiner 
Hauswirtschaftsraum. 
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1.3.4  Eigentumswohnung Nr. 4 
  (lt. Aufteilungsplan) 
 
 

 
 
Ausbau 
 
Boden schwimmender Estrich 

Beläge: großformatige Fliesen 
 

Wände gespachtelt und gestrichen 
 

Decken wie vor 
 

Fenster Kunststofffenster (3-fach) mit Isolierverglasung 
und elektrischen Rollläden 
 

Türen kunststoffbeschichtete Türen mit Futter und Be-
kleidung 
 

 
 
Technische Ausstattung 
 
Heizung Wärmepumpe, Erdwärme, Fußbodenheizung, 

Warmwasserversorgung, PV – Anlage  
 

Elektro Die E-Anlage entspricht der Baualtersklasse der 
Erstellung. Schalter und Steckdosen sind in guter 
Anzahl vorhanden.  
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weitere Merkmale: 
- elektrischer Türöffner mit Sprechanlage und Ka-
mera 
 

Sanitär Bad 
Boden gefliest, Wände teilverfliest 
Objekte: WC hängend mit verdecktem Spülkas-
ten, Waschbecken, bodentiefe Dusche 
 
Küche: 
Boden gefliest 
 

Besondere Bauteile: Balkon 
 

Besondere Betriebsein-
richtungen 

-- 
 

Zubehörräume Im Spitzboden befindet sich ein Abstellraum – 
keine Wohnfläche. 
 

Sonstiges Innerhalb der Wohnung befindet sich ein kleiner 
Hauswirtschaftsraum. 
 

 
 

1.3.5  Außenanlagen 
 
Wege- und Hofbefesti-
gungen 

Pflasterung 

Versorgungs- und Ent-
sorgungsleitungen 

unter der Geländeoberfläche verlegt 

Einfriedung Zaun, Bewuchs 
 

Gärtnerische Gestaltung Rasenfläche, Anpflanzungen 
 

Sonstige Außenanlagen -- 
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1.4  Nutzungsübersicht 
 
Die Wohnfläche wurde aus der Bauakte der Stadt Gütersloh, aus den vorlie-
genden Nachtragszeichnungen, übernommen. Die übergroße Terrasse im Erd-
geschoss wurde zu ¼ angesetzt. 
 
Gebäude oder Geschoss Nutzungsart Nutzfläche (ca.) bzw. 
Gebäudeteil   Anzahl Stellplätze 
Liboriweg 28, 28a, 
28b, Gütersloh EG links wohnen 188 

 1. OG links 
hinten wohnen 73 

 1. OG links 
vorne wohnen 80 

 EG Stellplätze 3 Stück 

Summe   341 m² 
3 St. 

 
 
 

2  Rechtliche Beschreibungen 

2.1  Grundbuchblatt 45778 
  Wohnungsgrundbuch 
 
Amtsgericht: Gütersloh   

Grundbuch von Bezirk Band Blatt 

Gütersloh -- -- 45778 
 

lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstück Größe (m²) 

1 Avenwedde 12 672 653 

 Avenwedde 12 673 656 

Gesamtgröße 1.309 m² 
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2.2  Grundbuchblatt 45779 
  Wohnungsgrundbuch 
 
Amtsgericht: Gütersloh   

Grundbuch von Bezirk Band Blatt 

Gütersloh -- -- 45779 
 

lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstück Größe (m²) 

1 Avenwedde 12 672 653 

 Avenwedde 12 673 656 

Gesamtgröße 1.309 m² 
 
 

 
 
 

1 271/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstück: 

Avenwedde 12 672 Gebäude- und Freifläche 
Liboriweg 28, 28 a, 28 b 

Avenwedde 12 673 Gebäude- und Freifläche 
Liboriweg 28 a, 28 b, 28 

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 
gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss links. 

Für jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt ange¬ 
legt (Blätter 45777 bis 45781), 
Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die Einräumung der zu den 
anderen Miteigentumsanteilen gehörenden Sondereigentumsrechte be¬ 
schränkt. 

Es sind Sondernutzungsrechte begründet und zugeordnet worden. 
Hier wurde folgendes Sondernutzungsrecht zugeordnet: 
— an der rot umrandeten Terrassen- und Gartenfläche des 
Sondernutzungsplans mit SN 2 bezeichnet, 
- an dem Kfz-Stellplatz des Sondernutzungsplans und mit P2 bezeichnet. 

Bezug: Bewilligung vom 06.09.2021 (UR-Nr. 138/2021, Notar Dr. Nils 
Wigglnghaus, Gütersloh). 
Von den Blätter 40289 und 45638 unter gleichzeitiger Vereinigung 
hierher übertragen am 15.12.2021. 

6 53 

61 56 
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2.3  Grundbuchblatt 45780 
  Wohnungsgrundbuch 
 
Amtsgericht: Gütersloh   

Grundbuch von Bezirk Band Blatt 

Gütersloh -- -- 45780 
 

lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstück Größe (m²) 

1 Avenwedde 12 672 653 

 Avenwedde 12 673 656 

Gesamtgröße 1.309 m² 
 
 

 
 
 

2.4  Lasten und Beschränkungen 
 
Grundbuchauszüge vom 12.01.2026 lagen vor. In Abt. II sind keine Eintragun-
gen vorhanden.  
 
Das Baulastenverzeichnis wurde am 06.05.2026 bei der Stadt Gütersloh einge-
sehen. Hier sind Eintragungen vorhanden.  
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Baulastenblatt von Gütersloh, Blatt 2635, Seite 1 

 
 

 
 
 
 
 

Baulastenverzeichnis von Gütersloh 

Grundstück Liboriweg 2-8 

Gemarkung Avenwedde Flur 12 

Baulastenblatt-Nr. 2635 

Seite 1 

Flurstück 609 G>2 

Lfd.-Nr. Inhalt der Baulast Bemerkungen 

12 

1. Der jeweilige Eigentümer des Grundstücks Gütersloh, Liboriweg -
Gemarkung Avenwedde, Flur 12, Flurstück 609 (Teilfläche B)- ver¬ 
pflichtet sich, sein Grundstück zugunsten des Grundstücks Güters-
loh, Petriweg 21 - Gemarkung Avenwedde, Flur 12, Flurstück^ 
(Teilfläche C) - mit der gemäß § 6 BauO NRW erforderlichen Ab¬ 
standfläche zu belasten, die aus dem auf diesem Grundstück er¬ 
richteten Garagengebäude resultiert. 

Die belastete Fläche ist im anliegenden Lageplan grün schraffiert darge¬ 
stellt und von jeglicher unzulässiger Bebauung freizuhalten. 

Eingetragen: 01.06.2001 -Thiel-

P2 
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Baulastenblatt von Gütersloh, Blatt 2635, Seite 2 

 
 

 
 
 
 
 

Baulastenverzeichnis von Gütersloh Baulastenblatt-Nr. 2635 

Grundstück Liboriweg 2$ Seite 2 

Gemarkung Avenwedde Flur 12 Flurstück 672 

Lfd.-Nr. Inhalt der Baulast Bemerkungen 

2 3 

2. Der jeweilige Eigentümer des Grundstücks Liboriweg - Gemarkung 
Avenwedde. Flur 12, Flurstück 672 - verpflichtet sich, hinsichtlich 
baulicher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundstück das öffent¬ 
liche Baurecht so einzuhalten, als ob sein Grundstück zusammen mit 
dem Grundstück Gütersloh, Liboriweg - Gemarkung Avenwedde, 
Flur 12, Flurstück 673 - in Ergänzung der für dieses Grundstück im 
Baulastenverzeichnis von Gütersloh, Baulastenblatt Nr. 5755 unter 
Ifd. Nr. 1 eingetragenen Baulast ein einziges Grundstück bildet. 

eingetragen am 27.08.2020 - Wolharn -

830 

69 
669 

% 

670 

672 

492 

673 

674 

602 

659 q^ 
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Baulastenblatt von Gütersloh, Blatt 5755, Seite 1 

 
 

 
 
Die Eintragungen sind nicht als wertrelevant anzusehen. Die bauliche Nutzbar-
keit des Grundstückes wird nicht beeinträchtigt. 
 
Das Altlastenkataster wurde am 06.05.2026 bei dem Kreis Gütersloh eingese-
hen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.  
 
 
 

Baulastenverzeichnis von Gütersloh 

Grundstück Libonweg 28o ,b 

Gemarkung Avenwedde Flur 12 

Baulastenblatt.Nr. 5755 

Seite 1 

Flurstück 673 

Lfo -Nr Inhalt der Bautest Bemerkungen 

1 2 3 

1. Der jeweilige Eigentümer des Grundstücks Libonweg - Gemarkung 
Avenwedde, Flur 12, Flurstück 673 - verpflichtet sich, hinsichtlich 
baulicher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundstück das öffent¬ 
liche Baurecht so einzuhalten, als ob sein Grundstück zusammen mit 
dem Grundstück Gütersloh, Liboriweg - Gemarkung Avenwedde, 
Flur 12, Flurstück 672 - in Ergänzung der für dieses Grundstück im 
Baulastenverzeichnis von Gütersloh, Baulastenblatt Nr 2635 unter 
Ifd Nr 2 eingetragenen Baulast ein einziges Grundstück bildet. 

eingetragen am 27.08.2020 -Wolharn-

Ö30 
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2.5  Bau- und Planungsrecht 
 
In dem Flächennutzungsplan der Stadt Gütersloh ist das zu bewertende Grund-
stück als Wohnbaufläche dargestellt. 
 
Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist für diesen Gebietsbereich von Gütersloh er-
stellt. B-Plan Nr. 117 (neu) vom 21.09.1994 mit folgenden, wesentlichen Fest-
setzungen: 
 
WR    reines Wohngebiet 
I    1 Vollgeschoss 
o    offene Bauweise 
GRZ 0,4   Grundflächenzahl 0,4 
GFZ 0,5   Geschossflächenzahl 0,5 
TH 3,25 – 3,75 Traufhöhe 3,25 – 3,75 m 
S 38 Grad  Satteldach 38 Grad 
Die überbaubare Grundstücksfläche ist festgesetzt. 
 

 
 
Die Bebaubarkeit richtet sich nach dem B-Plan. 
 

2.6  Baugenehmigung 
 
Die Bauakte wurde von der Stadt Gütersloh am 11.05.2026 digital zur Verfü-
gung gestellt.  
 

,̂^fz o,W^ 
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Die Baugenehmigung wurde am 17.11.2020 erteilt. Es erfolgte ein Nachtrag am 
14.03.2022. 
 
Die Rohbauabnahme erfolgte am 05.05.2021 und die Schlussabnahme am 
25.03.2022. 
 
Die Abgeschlossenheitsbescheinigung datiert vom 19.04.2021. Die Teilungser-
klärung datiert vom 06.09.2021 
 
 

2.7  Baurechtswidrige Umstände 
 
Es wurden keine baurechtswidrige Umstände festgestellt.  
 
 

2.8  Abgabenrechtlicher Zustand 
 
Erschließungsbeiträge Erschließungskosten gem. § 127 BauGB 

fallen, laut Auskunft der Stadt Gütersloh, 
noch an. Wann und in welcher Höhe die 
Kosten anfallen, ist nicht bekannt.  
 

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

 
Im Rahmen der Wertermittlung werden die noch anfallenden Erschlie-
ßungskosten nicht wertmindernd berücksichtigt, da nicht feststeht, wann 
und in welcher Höhe sie anfallen werden. Sie können im Rahmen der 
Schätzgenauigkeit wertmäßig vernachlässigt werden.  
 
 

2.9  Zivilrechtliche Gegebenheiten 
 
Die Wohnung Nr. 2 ist eigengenutzt. Eine Mietzahlung wird nicht geleistet. 
 
Die Wohnung Nr. 3 ist vermietet. Die Mietzahlung soll, laut Auskunft der Mieter, 
875 EUR mtl. kalt betragen.  
 
Die Wohnung Nr. 4 stand zum Wertermittlungsstichtag leer.  
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3  Beurteilung 

3.1  Gebäude- und Marktbeurteilung 
 
Wohnlage Die Wohnlage ist als normal im Sinne des Miet-

spiegels der Stadt Gütersloh einzustufen. 
Lärmimmissionen ist hier nicht vorhanden – 
siehe nachstehende Lärmkarte. 
 

 

 

 
 

Bevölkerungsentwicklung  Die Bevölkerungsprognose (www.wegweiser-
kommune.de vom 06.07.2026) weist für Güters-
loh einen Zuwachs von ca. 6,5 % bis 2040 aus-
gehend von dem Basisjahr 2020 auf. 
  

Nutzer / Nachfrager Die Nachfrage nach energetisch heutigen Anfor-
derungen entsprechenden Eigentumswohnun-
gen ist aktuell als gut / sehr gut anzusehen. 
 

Marktentwicklung / Marktlage Wie aufgeführt, ist die Nachfrage nach derarti-
gen Eigentumswohnungen als gut / sehr gut an-
zusehen. Seit Ende 2021 haben sich entschei-
dende Marktparameter geändert, die sich auch 
auf den Immobilienmarkt auswirken werden. 
Hier sind zu nennen;  
• die stark angestiegene Inflationsrate,  
• starke Zinssteigerungen – Stand Juli 2026 

hat das durchschnittliche Zinsniveau wie-
der den Stand von ca. 2012 erreicht  

• die Hypothekenzinsen sind seit dem 
01.01.2022 um ca. 380 % gestiegen. 

• stark gestiegene Baupreise 
• stark gestiegene Energiepreise und damit 

einhergehend die Frage, wie man mit älte-
ren Gebäuden umgeht? 

 

http://www.wegweiser-kommune.de/
http://www.wegweiser-kommune.de/
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Zum Wertermittlungsstichtag sind deutliche 
Marktberuhigungen erkennbar.  
 

Energetische Eigenschaften Nach dem Urteil des BVerfG vom 29.04.2021 
und der Änderung des Klimaschutzgesetztes 
zum 31.08.2021 hat sich die Bundesregierung 
dazu verpflichtet, bis 2045 treibhausgasneutral 
zu werden. Es muss dann also ein Gleichgewicht 
zwischen Treibhausgas-Emissionen und deren 
Abbau herrschen. 
 
Mit Inkrafttreten der GEG-Novelle zum 
01.01.2024 sind weitreichende Pflichten für den 
Austausch und die Erneuerung von Heizsyste-
men verordnet worden.  
 
Bis zum Jahr 2045 wird so die Nutzung von fos-
silen Energieträgern für die Wärmeversorgung 
im Gebäudebereich beendet. Spätestens ab die-
sem Zeitpunkt müssen alle Heizungen vollstän-
dig mit erneuerbaren Energien betrieben wer-
den. 
 
Ein Energieausweis lag nicht vor. Die energeti-
schen Eigenschaften entsprechen heutigen An-
forderungen. Aus der Bauakte geht ein Endener-
giebedarf von 12,6 kWh/(m²xa) und ein Primär-
energiebedarf von 22,8 kWh/(m²xa) hervor.  
 

Wirtschaftliche Gebäudebeur-
teilung 

Die Raumaufteilung ist als sehr großzügig und 
ansprechend anzusehen. Die Aufteilung ent-
spricht heutigen Anforderungen.  
 
Die Ausstattung ist insgesamt als hochwertig an-
zusehen. Sie entspricht heutigen Anforderun-
gen.  
 
Die Ausstattung der Wohnung Nr. 2 ist noch ein-
mal als besser als die der Wohnungen 3 + 4 an-
zusehen.  
 

Nutzbarkeit Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen Zweck 
(Wohnnutzung) ist als normal anzusehen. 
 

Drittverwendungsfähigkeit Die Drittverwendungsfähigkeit ist objekttypisch 
als normal anzusehen. 
 

Verwertbarkeit Die Verwertbarkeit ist als gut anzusehen.  
 

Objektrisiko Das Objektrisiko ist als gering einzustufen. 
 

Baulicher Zustand Der bauliche Zustand ist insgesamt als gut anzu-
sehen.  
 

Bauschäden / Baumängel Instandhaltungsstau 
-- 



 22 

Mängel:  
- In der Wohnung 4 sind diverse kleinere Mängel 
erkennbar (Fugen, Bewuchs Balkon, kleinere 
Schäden an den Wänden) 
 
Sonstiges 
-- 

 
 
Anmerkung: 
Ein Baumangel an den Anschlüssen der bodentiefen Fenster zur Sohle wurde 
beseitigt. Ob der Mangel fachgerecht beseitigt wurde, kann von mir nicht fest-
gestellt werden. Augenscheinlich wurden die Arbeiten ordnungsgemäß ausge-
führt.  
 
 

3.2  Stärken- / Schwächenanalyse 
 
Stärken Schwächen 

- ruhige Wohnlage - keine 

- gut ausgenutztes Grundstück 
 

 

- energetisch heutigen Anforderun-
gen entsprechend 
 

 

- große Abstellflächen vorhanden 
(Wohnungen 3 + 4) 
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4 Ergebnis 
 
Ich ermittele den Verkehrswert  
für das bebaute Grundstück  
 
33335 Gütersloh, Liboriweg 28, 28a, 28b, ETW Nr. 2 
 
auf 670.000,00 EUR 
 (sechshundertsiebzigtausend) 
 
 inkl. des Wertes der Sondernutzungsrechte 
 
#+ 
 
und für  
 
33335 Gütersloh, Liboriweg 28, 28a, 28b, ETW Nr. 3 
 
auf 290.000,00 EUR 
 (zweihundertneunzigtausend) 
 
 inkl. des Wertes der Sondernutzungsrechte 
 
 
und für  
 
33335 Gütersloh, Liboriweg 28, 28a, 28b, ETW Nr. 4 
 
auf 315.000,00 EUR 
 (dreihundertfünfzehntausend) 
 
 inkl. des Wertes der Sondernutzungsrechte 
 
 
 
 
 
Bielefeld, 10. Juli 2026            Christian Kühn 
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5. Berechnungen  
 
Berechnung der Wohnfläche  
- lt. Bauakte  
 

 
 

 
 

 
 

333330 Gütersloh, Liboriweg 28, 28a und 28b
ETW Nr. 2, EG links
Diele 20,77
Küche 14,93
Wohnen / Essen 33,55
Gäste - WC 8,70
Kind 1 13,96
Kind 2 14,32
HWR 3,23
Eltern 18,41
Bad 12,66
Büro 35,78
Terrasse Ansatz 1/4 11,31

187,62

ETW Nr. 3, 1. OG links hinten
Diele 8,78
Ankleide 4,14
Schlafen 11,94
Wohnen / Essen / Küche 33,04
Bad 5,68
A.K 2,08
Balkon 7,30

72,96

ETW Nr. 4, 1. OG vorne links
Diele 11,95
Schlafen 17,55
Wohnen / Essen / Küche 32,56
Bad 10,83
A.K 1,20
Balkon 6,05

80,14
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6. Fotodokumentation 
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Heizung 
 
 
 

 
Hauseingangsbereich 
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Typische Ausstattung des Bades Wohnungen 3 + 4 
 
 
 

 
Abstellraum im Spitzboden 
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7. Anlagen 
Stadtplan 
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Lageplan 
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Grundriss – Erdgeschoss 
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Sondernutzungsrecht (Garten / Stellplätze) 
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Grundriss – Dachgeschoss 
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Grundriss – Spitzboden 
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Schnitt 
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