Der Gutachterausschuss Herford, den 29.06.2021
far Grundstiuckswerte

im Kreis Herford

und in der Stadt Herford

Tgb.Nr. 21-0018-GU

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert einer bebauten Besitzung

Antragsteller: Amtsgericht Blinde
HangbaumstraBe 19, 32257 Biinde

Eigentiimer: 1. Gerda Lina Sophie Wiillner
HelenenstraBe 25, 31812 Bad Pyrmont
2. Dietmar Wullner
Mastenweg 70, 49448 Marl
3. Eckhard Willner
Brendel 13, 32257 Blinde
in Erbengemeinschaft

Kat. Bezeichnung: Gemarkung Dinne, Flur 9

Flurstick 469/99, Brendel 13 2.935 m?
Grundbuch: Dilnne, Blatt 00589, Amtsgericht Biinde
Lasten und
Beschrankungen: Anordnung der Zwangsversteigerung
Stichtag: Zeitpunkt der Wertermittlung

Ortsbesichtigungen: 02.06.2021 und 29.06.2021

Anlagen: Lageplan
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Anlage 2
Berechnung der Bruttogrundflache (3 Blatter) Anlage 3

(Anlage 1)
( )
( )
Wohnflachenberechnung (4 Blatter) (Anlage 4)
( )
( )

Bestandszeichnung (2 Blétter) Anlage 5
Fotografien (4 Blatter) Anlage 6

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wirkten folgende Gutachter mit:
Vorsitzender: Dipl.-Ing. Lickingsmeier, Enger

Gutachter: Architekt Rothschild, Enger

Gutachter: Dipl.-Ing. Schleweis, Bad Oeynhausen

Dieses Gutachten wird unter Anwendung der §§ 192 - 199 des Baugesetzbuches
(BauGB) erstellt.
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Vorbemerkung

Mit Antrag vom 23.03.2021 des Amtsgerichtes Blnde ist der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford beauftragt worden, fir das
bebaute Grundstlck

Gemarkung: Dlnne
Flur: 9
Flurstlck: 469/99
Lage: Brendel 13

ein Verkehrswertgutachten zum Zeitpunkt der Wertermittlung zu erstatten.
Die Besitzung ist im Grundbuch von Bilinde unter der Blatthummer 00589 verzeichnet.

In Abteilung | des Grundbuches sind Gerda Lina Sophie Willner, geb. Harland, geb. am
04.04.1936, HelenenstraBe 25, 31812 Bad Pyrmont, Dietmar Wodllner, geb. am
15.04.1964, Mastenweg 70, 49448 Marl und Eckhard Wullner, geb. am 02.08.1961, Bren-
del 13, 32257 Bunde als Eigentimer in Erbengemeinschaft eingetragen.

Das Gutachten wird in einem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhe-
bung der Eigentumsgemeinschaft bendétigt.

Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus und mit Garagen bebaut.

Bei der am 02.06.2021 vorgenommenen Ortsbesichtigung wurde in Gegenwart von Herrn
Eckhard Willner und seiner Tochter der derzeitige Bauzustand aufgenommen.

Die Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss fand am 29.06.2021 in Gegenwart
von Herrn Eckhard Willner und seiner Tochter statt.

Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Grundstiick mit den darauf vorhandenen
Gebauden, baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen.

Das Inventar, die Einrichtungsgegenstande und Einbauten (z.B. Einbaukiiche) oder sons-
tiges Zubehdr gehdren nicht dazu und werden daher nicht mitbewertet.

Die Funktionstlchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technische Ausstattungen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht geprift. Im Gutachten wird - soweit nicht
anders angegeben - die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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Dem Gutachterausschuss wurden keine Angaben Uber Bodenaltlasten oder Bodenverun-
reinigungen auf dem zu bewertenden Grundstick gemacht.

Untersuchungen auf Altlasten wurden im Rahmen der Erstellung dieses Gutachtens nicht
durchgefiihrt oder in Auftrag gegeben.

Allgemeines zur Wertermittlung

Gemaf § 193 BauGB erstattet der Gutachterausschuss Gutachten tiber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstlicken sowie von Rechten an Grundstilicken.

Nach der Definition des § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzie-

len ware.

Mit dieser Definition wird gesagt, dass es fur ein bestimmtes Objekt zu einem bestimmten
Zeitpunkt (Stichtag) nur einen vom Antragsgrund unabhéngigen Verkehrswert gibt.

Die bei der Wertermittlung durch die Gutachterausschiisse anzuwendenden Verfahren
sind in der "Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)" in der Fassung vom
19.05.2010 (BGBI. I Nr. 25 vom 27.05.2010 S. 639) bundeseinheitlich vorgeschrieben und
erlautert.

Danach sind als Grundlage der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen.
Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt bestimmen sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im ge-
woéhnlichen Geschaftsverkehr marktiiblich maBgebenden Umstande. Dies sind die allge-
meine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Der Zustand eines Grundstlicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbe-
einflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
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Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks. Zu den Grundstlicksmerkmalen gehéren
insbesondere der Entwicklungszustand, die Art und das Maf3 der baulichen und sonstigen
Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zu-
stand, die Lagemerkmale und die weiteren Merkmale.

Far die Wertermittlung stehen gleichrangig das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das
Sachwertverfahren zur Verfiigung. Die Auswahl der anzuwendenden Verfahren ist ab-
héngig von der Lage des Einzelfalles unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten.

Das Vergleichswertverfahren stellt auf Kaufpreise ab, die im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr flr Grundstlcke in vergleichbarer Qualitat gezahlt worden sind. Voraussetzung
dabei ist, dass die wertbeeinflussenden Umstande hinreichend mit den Gegebenheiten
des Bewertungsobjektes Ubereinstimmen oder die vorhandenen Unterschiede erfasst
werden kdnnen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht ge-
nigend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten

herangezogen werden.

Der Bodenwert wird in der Regel durch das Vergleichswertverfahren ermittelt. Ist eine
ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen auch aus vergleichbaren Gebieten nicht vor-
handen, kann der Bodenwert auch von geeigneten Bodenrichtwerten abgeleitet werden
oder es kdnnen Bodenrichtwerte zusatzlich herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch - BauGB) ist ein aus Grundstickskauf-
preisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Die Bodenrichtwerte wer-
den durch den Gutachterausschuss jahrlich ermittelt und im Internet unter der Adresse
www.BORISplus.NRW.de verdffentlicht.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstlck
erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung flr den Wert des Grundstiicks ist (z.B. Mehr-
familienhaus). Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag des Grundstilicks, d.h. von den fiir einen langeren Zeitraum, erziel-
baren Miet- und sonstigen Einnahmen auszugehen, von denen die zur Bewirtschaftung
des Gebaudes laufend erforderlichen Kosten (Bewirtschaftungskosten) und der zu verzin-
sende Bodenwertanteil abzuziehen sind. Der Ertragswert des Grundstlicks besteht aus
der Summe von Gebaudeertragswert und Bodenwert.
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3.1

3.1.1

Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wer-
tes eines bebauten Grundstiickes im Vordergrund steht. Dabei wird der Wert der bauli-
chen Anlagen, wie Gebaude, AuBenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen, und
der Wert der sonstigen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungskosten, getrennt
vom Bodenwert ermittelt. Die Herstellungswerte der Gebaude, der AuBenanlagen und der
besonderen Betriebseinrichtungen sind unter BerUcksichtigung ihres Alters und wegen
evil. Bauméangel und Bauschaden zu mindern. Sonstige, den Wert beeinflussende Um-
stande sind als Zu- oder Abschlage zusatzlich zu berlcksichtigen.

Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen ergeben den
Sachwert des Grundstticks.

Die nach den vorstehend beschriebenen Verfahren ermittelten Werte sind Hilfswerte, die
kritisch zu wirdigen und gegebenenfalls zu berichtigen sind. Von ihnen wird unter Be-
rcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt der Verkehrswert abgeleitet.

Dazu erfolgt die Anpassung des ermittelten Wertes an die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiucksmarkt (Marktanpassung).

Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Grund und Boden

Tatsachliche Merkmale

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich im Ortsteil Diinne der Stadt Biinde. Die
Stadt Blinde hat rd. 46.000 Einwohner.

Der Ortsteil Dinne liegt nérdlich des innenstadtischen Bereiches von Biinde und erstreckt
sich im Norden bis an den Héhenzug des Wiehengebirges. Dinne ist Uberwiegend land-
wirtschaftlich gepragt. Im Stiden sind an der Grenze zum innerstéadtischen Bereich und an
der Grenze zu Ennigloh Wohngebiete mit verdichteter Wohnbebauung vorhanden. Im
ndrdlichen Teil ist ein eigenes Ortsteilzentrum mit verdichteter Wohnbebauung vorhan-
den.

Das Bewertungsobjekt liegt dort an der Slidseite der StraBe Brendel, Hs.Nr. 13, innerhalb
eines Gebietes mit Wohnbebauung und landwirtschaftlich genutzten Flachen, der im Nor-
den vom Horsterbusch, im Osten von der WiehenstraBe, im Stden von der StraBe Zum
Kirschensiek und im Westen von landwirtschaftlich genutzten Flachen begrenzt wird.
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3.1.2

Die Entfernung zum sldlich gelegenen Ortszentrum von Blinde betragt ca. 3,6 km.

Das im Liegenschaftskataster mit einer FlachengrdéBe von 2.935 m2? nachgewiesene
Grundstlck hat einen unregelmaBigen, aber langlichen Zuschnitt mit einer StraBenfront-
breite von 31 m und einer mittleren Grundsttickstiefe von rd. 111 m und 50 m. Die Ober-
flachengestalt des Grundstiicks ist eben.

Die Form des Grundstiicks und seine ndhere Umgebung sind im Ubrigen aus dem als
Anlage beigeflgten Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte zu erkennen. Das Grundstiick
ist farbig angelegt.

Die vor dem Grundstlick verlaufende StraBe Brendel hat eine rd. 5 m breite asphaltierte
Fahrbahn. An beiden StraBenseiten befinden sich vereinzelt Parkbuchten zum Abstellen
von Pkws. Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind im StraBenkdrper ver-
legt. StraBenbeleuchtung ist vorhanden.

Rechtliche Merkmale

Nach dem gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Blinde ist der vordere Bereich in den
Wohnbauflachen und der hintere Bereich in den Flachen fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt.

Nach Auskunft der Stadt Blnde ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben im vorderen Bereich
nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen. Danach ist innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Der hintere Teil des Grundstiicks ist nicht bebaubar.

Nach Auskunft der Stadt Biinde sind flr das Grundstlck die ErschlieBungsbeitrage nach
dem Baugesetzbuch noch nicht bezahlt, werden aber noch anfallen. Die Beitrdge zu den
Netzkosten fur den Kanal sind nur fir das Schmutzwasser bezahlt worden. Die vorhande-
nen Kosten fir die Wasserleitung sind noch nicht bezahlt worden.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist folgende Belastung eingetragen:
Ifd.Nr. 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet (Amtsgericht Biinde, 9 K 4/20). Eingetragen am 18.02.2020.
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3.1.3

3.2

3.2.1

Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenver-

zeichnis.

Eine beglnstigende Baulast fur das zu bewertende Grundstiick ist im Baulastenverzeich-

nis von Dlnne Blatt Nr. 297, Flurstiick 401/177 eingetragen:

Ifd.Nr. 1 Abstandflédche in einer Tiefe von 3,00 m und einer Ldnge von 6,76 m zu-
gunsten des Grundstlicks Flurstiick 469/99, an der im Lageplan ndher ge-
kennzeichneten Stelle. Eingetragen: Biinde, den 06.09.1999

Zusammenfassung

In Anlehnung an die értlich vorhandene Situation erfolgt fir die Bewertung eine Aufteilung
des Grundstiicks in eine bebaute und eine unbebaute Teilflache.

Entsprechend den tatsachlichen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen ist die
bebaute Grundsticksflache in der Qualitéatsstufe Wohnbauland zu bewertenden.

Gebaudebeschreibung

Der Gebaudebeschreibung und der als Anlage beigefligten Berechnung der Bruttogrund-
flache liegen zugrunde:

1. Angaben aus den bauaufsichtlich genehmigten Unterlagen,
2. Daten aus dem Liegenschaftskataster,
3. ortliche Feststellungen.

Die zu bewertende Bausubstanz besteht aus einem Wohnhaus und Garagen.

Wohnhaus

Uber die Errichtung des westlichen Gebaudeteils sind in den bauaufsichtlich genehmigten
Unterlagen keine Nachweise vorhanden. Das Gebaude muss vor 1900 in eingeschossiger
Fachwerkbauweise mit Keller und nicht ausgebautem Dachgeschoss entstanden sein.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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Im Jahr 1929 (Jahr der Rohbauabnahme) wurde an die 6stliche Traufseite des vorhande-
nen Gebaudes ein Wohnhaus in eingeschossiger massiver Bauweise mit Vollunterkelle-
rung und ausgebautem Dachgeschoss errichtet.

Der Umbau des westlichen Gebaudes zu Wohnzwecken und der teilweise Ausbau des
Dachgeschosses erfolgten mit Bauschein aus dem Jahr 1953.

Der bis dahin nicht ausgebaute Teil des Dachgeschosses wurde im Jahr 1955 ausgebaut.
An die stdliche Traufseite des Wohnhauses wurde mit Bauschein aus dem Jahr 1966 ein
Anbau angebaut. Im selben Zuge wurde eine Olheizung eingebaut.

Im Jahr 1988 wurde an die dstliche Seite des Anbaus eine Uberdachte Terrasse mit Un-
terkellerung errichtet.

Die anhand der bauaufsichtlich genehmigten Unterlagen ermittelten Wohnflachen betra-
gen in der westlichen Erdgeschosswohnung ca. 122 m2, in der westlichen Dachge-
schosswohnung ca. 75 m?, in der &stlichen Erdgeschosswohnung ca. 68 m2 und in der
Ostlichen Dachgeschosswohnung ca. 53 m2.

Die Beheizung und Warmwasserversorgung des Gebaudes erfolgt durch eine zentrale
Heizungsanlage mit Olfeuerung im Kellergeschoss.

Anschlisse an das Stromnetz und an das 6ffentliche Kanal- und Wasserleitungsversor-
gungsnetz sind vorhanden.

Der Bauzustand ist gepragt durch das Gebaudealter, die vorgenommen An- und Umbau-
ten und dadurch, dass in den letzten Jahren notwendige Instandhaltungsarbeiten kaum
durchgefihrt wurden. Eine neue Heizung wurde im Jahr 2005 eingebaut. Im Jahr 2013
wurden die Oltanks erneuert. Die Grundrisse sind zum Teil noch aus der Zeit der Errich-
tung und weisen mit kleinen und zum Teil gefangenen Raumen Méangel auf. Die Wohnun-

gen sind teilweise mit Klimasplitgeraten ausgestattet.

Gebaudenutzung

Kellergeschoss ein Flur mit Treppenaufgang, vier Kellerrdume, eine Wasch-
kliche, ein Heizbllagerraum, ein Flur, ein weiterer Raum, ein
Flur mit Treppenaufgang

Erdgeschoss Wohnung (westlich): ein Flur, eine separate Toilette, ein

Badezimmer, ein Wohn- und Esszimmer, eine Kiiche, ein
Treppenabgang, ein weiterer Raum im Anbau, ein Winter-

garten, eine Terrasse

Wohnung (&stlich): ein Flur mit Treppenauf- und -abgang,

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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Dachgeschoss

Dachboden

Ausfihrung

Kellergeschoss
AuBenwande
Innenwéande
FuBboden
Geschossdecke
Geschosstreppe

Fenster
Kellertliren
KellerauBentulr

Heizung

Heizéllagerraum

Heizkdrper

Waschkiiche

Geschosshdhe
KellerauBentreppe

ein Flur, eine Kiche, ein Wohnzimmer, ein Schlafzimmer,
ein Badezimmer, ein Wintergarten

ein Flur mit Treppenabgang,

Wohnung (westlich): eine separate Toilette, ein weiterer

Raum, eine Kiche, ein Badezimmer, ein Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer, ein Bliro

Wohnung (6stlich): ein Flur, ein Badezimmer, drei weitere

Raume
Bodenraum

30 cm Mauerwerk mit Putz

11,5 cm Mauerwerk mit Putz

Beton und Estrich, Bodenfliesen, PVC-Belag
Stahlbetondecke

massiv, Podesttreppe und gewendelte Treppe, massiv mit
Fliesenbelag

Stahlfenster, Einfachverglasung, Kunststofffenster, Isolier-
verglasung

Holztlren, feuerhemmende Stahltir

Stahltir mit Lichtausschnitt

Olheizung, Fabrikat Sieger, Baujahr 2005, Warmwasser-
speicher, 2.000 Liter, Fabrikat Stiebel Eltron

PVC-Belag, 5 Oltanks, Baujahr 2013, ca. 6.000 Liter,
Kunststofffenster, Isolierverglasung, Stahltir mit Lichtaus-
schnitt, alte Oltanks hinter Abmauerung im Flur, hinter feu-
erhemmender Stahltlir, auBer Betrieb

Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil im Heizéllager-
raum

Bodenfliesen, Niveauunterschied, Abfluss, Waschtisch mit
Warm- und Kaltwasseranschluss, Sockel fir Waschmaschi-
nen, Anschluss fur Waschmaschinen

2,00 m

10 Stufen, Betontreppe, Kellerhals Mauerwerk mit Putz,
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Erdgeschoss

AuBenwande
AuBenhaut
Innenwéande
Geschossdecke
Geschosstreppe
Fenster

Innentilren
Hauseingangstlren
Heizkdrper
Geschosshbhe

Wohnung (westlich):

FuBboden
Kiche

Badezimmer

separate Toilette

Wintergarten

Terrasse

Wohnung (6stlich):

FuBboden
Kiche

Badezimmer

Wintergarten

Handlauf schmiedeeisern

30 cm Mauerwerk mit Putz

Mértelputz mit Anstrich

11,5 cm und 30 cm Mauerwerk mit Putz

Stahlbetondecke

gewendelt, massiv, Kunststeintreppe, Handlauf Kunststoff
Kunststofffenster, Holzfenster, Isolierverglasung
Holzblatttiren mit Futter und Bekleidung

Holztlren mit Lichtausschnitt

Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

3,00 m und 2,60 m

Textilbelag, Bodenfliesen, Hobeldielen

Bodenfliesen, Warm- und Kaltwasseranschluss, Anschluss
far Elektroherd, Fliesenspiegel im Bereich der Installationen,
Holzdeckenvertafelung, FuBbodenheizung

Bodenfliesen, Waschtisch mit Warm- und Kaltwasseran-
schluss, WC, Dusche, Badewanne, Urinal, Wandfliesen
raumhoch, Holzdeckenvertafelung

Bodenfliesen, Waschtisch mit Warm- und Kaltwasseran-
schluss, WC, Wandfliesen bis ca. 1,60 m Héhe
Bodenfliesen, Kunststoffkonstruktion, Dach: Wellfaserplat-
ten, bodentiefe Fenster und TUren, Isolierverglasung
Betonplatten, Umwehrung Stahl, drei Stufen, Stahlgitter,
Markise

Bodenfliesen, Laminat, PVC-Belag

PVC-Belag, Warm- und Kaltwasseranschluss, Anschluss fir
Elektroherd, Fliesenspiegel im Bereich der Installationen
Bodenfliesen, Waschtisch mit Warm- und Kaltwasseran-
schluss, WC, Dusche, Wandfliesen bis ca. 1,80 m Héhe
Bodenfliesen, Kunststoffkonstruktion, Dach: Wellfaserplat-
ten, bodentiefe Fenster und Tilren, Isolierverglasung, Trep-
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pe mit drei Stufen Stahlgitter, Handlauf Stahl

Dachgeschoss
Die Ausfihrung im Dachgeschoss entspricht Uberwiegend der des Erdgeschosses. Die
Abweichungen in der Ausstattung werden nachfolgend beschrieben.

AuBenwéande

Innenwénde

Decken u. Dachschragen

30 cm Mauerwerk mit Putz
11,5 cm Mauerwerk mit Putz
verputzt und tapeziert

Belichtung giebelseitige Fenster: Kunststoff, Isolierverglasung
Fenster im Dachaufbau: Kunststoff, Isolierverglasung
Geschosshbhe 2,75 mund 3,00 m

Wohnung (westlich):

FuBboden Laminat, Bodenfliesen, Hobeldielen

Kiche Laminat, Warm- und Kaltwasseranschluss, Anschluss fir
Elektroherd

Badezimmer Bodenfliesen, Waschtisch mit Warm- und Kaltwasseran-

separate Toilette

Wohnung (6stlich):

schluss, WC, Dusche, Badewanne, Wandfliesen bis ca.
1,80 m Héhe

Bodenfliesen, Waschtisch mit Kaltwasseranschluss, WC,
Wandfliesen bis ca.1,30 m Hbhe

FuBboden Laminat, Bodenfliesen, PVC-Belag

Kiche PVC-Belag, Warm- und Kaltwasseranschluss

Badezimmer Bodenfliesen, Waschtisch mit Warm- und Kaltwasseran-
schluss, WC, Dusche, Badewanne, Wandfliesen bis ca.
1,80 m Héhe

Dachboden

Dachform Satteldach und Walmdach

Dachkonstruktion Holzkonstruktion

Dachhaut Tonfalzziegel

Dachlberstande Profilholzverkleidung mit Anstrich

Dachentwésserung Regenrinnen und Fallrohre

FuBboden Hobeldielen

Bodentreppe Einschubtreppe
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Bodenho6he 2,76 mund 3,10 m

Baumaéngel / Bauschaden / Reparaturstau

Nachfolgend kénnen nur Baumangel und Bauschaden aufgefuhrt und im Weiteren wert-
beeinflussend berticksichtigt werden, die bei der Begehung des Objektes sichtbar waren.
Nicht sichtbare Baumangel und Bauschaden hinter Verkleidungen, Regalen, Mobiliar, in
Waénden usw. kénnen nur bertcksichtigt werden, soweit es entsprechende Hinweise da-
rauf gegeben hat. Dies gilt im Besonderen fir Mangel im Brandschutz, Feuchtigkeits-
schaden, Holzschadlingsbefall, Pilzbefall usw. In den nachfolgenden Auflistungen sind nur
die auffélligsten Mangel aufgeflihrt, es besteht daher kein Anspruch auf Vollstandigkeit.
Folgende Méangel (Bauméangel / Bauschaden / Reparatur- und Sanierungsstau) wurden
unter anderem festgestellt:

Kellergeschoss

- in den Raumen teilweise Putz schadhaft, Feuchtigkeitsschaden

- Heizungsrohre undicht

- schlechter Unterhaltungszustand

- Niveauunterschiede

Erdgeschoss

- in der westlichen Wohnung im Wohn- und Esszimmer Feuchtigkeitsschaden (vom
Schornstein)

- im Anbau Feuchtigkeitsschaden

- Dach vom Wintergarten schadhaft, Risse an den Wanden

- in der 6stlichen Wohnung tlw. Putz schadhaft

- im Bereich der Hauseingangstiren Putz schadhaft und Feuchtigkeitsschaden

- Haustlriberdachung verbraucht

- an den AuBenwanden Rissbildung

Dachgeschoss

Risse an den Wanden

in der 6stlichen Wohnung Putz schadhaft, Rohrleitungen auf Putz
Schornstein schadhaft

Dacheindeckung tlw. schadhaft

Dachrinnen schadhaft
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3.2.2

3.2.3

Westliches Garagengebaude

Die Garage ist mit Bauschein aus dem Jahr 1958 an die westliche Giebelseite des Wohn-
hauses errichtet worden. Im Jahr 1987 erfolgte ein Anbau an die bestehende Garage. Die
Garage umfasst einen Pkw-Einstellplatz. AuBerdem befinden sich in dem Garagenanbau
eine separate Toilette und zwei weitere Raume. Die Zufahrt erfolgt von der Stra3e Bren-
del aus Uber einen mit Pflastersteinen befestigten Grundstlcksstreifen.

Der Bauzustand ist durch das Gebaudealter gepragt. Notwendige Instandhaltungsmaf3-

nahmen wurden nicht durchgeflhrt.

Ausfihrung
AuBenwande 24 cm Mauerwerk mit Putz
AuBenhaut Mértelputz, tlw. Verklinkerung
FuBboden Beton und Estrich, im Anbau: Bodenfliesen, Textilbelag
Fenster Glasbausteine, Holzfenster, Isolierverglasung
Garagentor Rolltor
AuBentur Kunststofftir mit Lichtausschnitt
Dachform flachgeneigtes Pultdach
Dachkonstruktion Holzbalken
Dachhaut Welleternit aus dem Baujahr
Dachentwéasserung Regenrinnen und Fallrohre
mittlere Gebaudehdhe 3,25 m

Baumaéngel/Bauschaden

- Decke am Rolltor schadhaft

- Putz schadhaft, Risse an den Wanden
- Niveauunterschiede

Ostliches Garagengebaude

Mit Bauschein aus dem Jahr 1987 wurde mit einem Abstand von drei Metern zur éstlichen
Grundsticksgrenze eine Garage zur Unterbringung von Wohnmobilen errichtet. Angren-
zend an die Garage ist ein Betriebsraum, der zu einem Blroraum umgenutzt wurde. Im
Jahr 2000 wurden die Burordume abgerissen. An dieser Stelle wurde eine Mehrfachgara-
ge errichtet. Die Garagen umfassen zwei Stellplatze fiur Wohnwagen. Die Zufahrt erfolgt
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4.1

von der StraBe Brendel aus Uber einen mit Pflastersteinen befestigten Grundstiicksstrei-

fen.

Der Bauzustand entspricht dem Geb&udealter. Notwendige InstandhaltungsmaBnahmen

wurden nur teilweise durchgefihrt.

Ausfiihrung
AuBenwande 17,5 cm und 24 cm Mauerwerk mit Putz
AuBenhaut Mértelputz
FuBboden Beton und Estrich
Fenster Kunststofffenster, Isolierverglasung
Garagentore Sektionaltore
AuBentar Kunststofftlr mit Lichtausschnitt
Dachform Flachdach
Dachkonstruktion Porenbetondeckenplatten
Dachhaut Bitumendachbahnen
Dachentwésserung Regenrinne und Fallrohre
mittlere Gebaudehdhe 3,75m

Baumangel/Bauschéaden
- tlw. Feuchtigkeitsschaden

Ermittlung des Verkehrswertes

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Im vorliegenden Fall ist es nicht mdglich, mit dem Vergleichswertverfahren unmittelbar
aus tatséchlich bezahlten Kaufpreisen einen Vergleichswert zu ermitteln.

Das Bewertungsobijekt ist aufgrund der Nutzung als Mehrfamilienwohnhaus nach Rendi-
tegesichtspunkten zu beurteilen, da potenzielle Erwerber sich aufgrund der Méglichkeit
der Vermietung des Objektes am Ertragswert orientieren werden. Daher erfolgt die Be-
wertung mittels des Ertragswertverfahrens. Bei der Ermittlung ist von dem nachhaltig er-
zielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstilicks abziglich der Bewirtschaftungskosten

und der Bodenwertverzinsung auszugehen.
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4.2

Unterstitzend wird ein Sachwertverfahren durchgefiihrt. Das Sachwertverfahren flhrt in
der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag, die durch Angebot und Nach-
frage und die Besonderheiten des oOrtlichen Marktes bestimmt werden, sind durch eine
marktgerechte Angleichung zu bericksichtigen.

Der Bodenwert soll von tatsachlich bezahlten Kaufpreisen abgeleitet werden. Stehen je-
doch geeignete Vergleichswerte nicht in ausreichender Anzahl zur Verfligung, kann der
Bodenwert auf der Grundlage des zum Stichtag geltenden Bodenrichtwertes ermittelt

werden.

Bodenwert

Der Bodenwert ist abhangig von der Nutzung und den Nutzungsmdglichkeiten eines
Grundsticks. Neben den tatsachlichen Eigenschaften wie Lage, GréBe, Zuschnitt und Er-
schlieBung sind die baurechtlichen Bestimmungen flur die Nutzungsmdglichkeiten ent-
scheidend.

Der Bodenwert soll zwar von tatsachlich bezahlten Kaufpreisen abgeleitet werden, doch
stehen hier geeignete Vergleichswerte nicht in ausreichender Anzahl zur Verfligung.

Der Bodenwert wird daher auf der Grundlage des Bodenrichtwertes von 90,- €/m? ermit-
telt, der zum Stichtag 01.01.2021 fir den betroffenen Bereich vom Gutachterausschuss
beschlossen wurde. Dieser Bodenrichtwert, der in Anlehnung an Kaufpreise aus ver-
gleichbaren Gebieten ermittelt wurde, stellt einen durchschnittlichen Lagewert fur bebau-
bare, erschlieBungsbeitrags- und -kostenfreie Grundstiicke mittlerer GroBe (bis 700 m?)
mit ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung dar.

Das zu bewertende Grundstick hat eine GréBe von 2.935 m2.

Fur die Bewertung wird dem Wohnhaus und den Garagen pauschal und ohne Abgren-
zung im Einzelnen eine Flache von 1.500 m? zugeordnet. Unter Berlcksichtigung der La-
ge und Ausrichtung des Grundstlicks sowie der értlich vorgefundenen ErschlieBungssitua-
tion geht der Gutachterausschuss bei der Ubertragung auf das zu bewertende Grundstiick
von einem Bodenwert in H6he von 90,- €/m? aus.

Der darlber hinausgehende unbebaute Grundstiicksteil mit einer verbleibenden Flache
von 1.435 m2 wird entsprechend der tatséchlichen Nutzung als erganzende Hof- und Gar-
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4.3

tenflache bzw. Grinflache in Anlehnung an vergleichbare Félle aus der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses mit 5,- €/m? bewertet.

Damit ergibt sich der Bodenwert insgesamt zu:

Wohnbauland:
1.500 m2 x 90,00 EUR/m?2

135.000,00 EUR

Hof- u. Gartenland / Griinland:
1.435 m2 x 5,00 EUR/m?2 7.175,00 EUR

rd. 7.200,00 EUR

Ertragswertermittiung

Die Ertragswertberechnung geht von nachhaltig erzielbaren jahrlichen Mieten aus. Davon
sind die im Zusammenhang mit der Vermietung stehenden Bewirtschaftungskosten abzu-
ziehen. Es verbleibt der jahrliche Reinertrag. In diesem ist auch der Zinsertrag des Grund
und Bodens enthalten. Der Bodenwert verzinst sich im Gegensatz zum Gebaude wie eine
ewige Rente. Der Gebaudewert verzinst sich dagegen wie eine zeitlich begrenzte Rente,
deren Laufzeit von der voraussichtlichen Nutzungsdauer des Gebaudes abhangt. Bevor
der auf das Gebaude entfallende Reinertrag als Zeitrente kapitalisiert werden kann, muss
der auf dem Grund und Boden anfallende Zinsanteil aus dem Reinertrag herausgerechnet
werden. Durch Abzug dieses Bodenwertanteils vom Reinertrag ergibt sich der Gebau-
deertragsanteil. Er wird entsprechend der Restnutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert.
Gebaudeertragswert und Bodenwert ergeben unter Berlcksichtigung von Zu- und Ab-
schlagen den Ertragswert des Grundstlicks.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten
und Mietausfallwagnis zusammen.

Die Verwaltungskosten bestehen aus den Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, die Kosten fir die
Geschéftsfliihrung und anderes mehr.

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wéhrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen aufgewendet werden mus-
sen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden bauli-
chen Schaden ordnungsgeman zu beseitigen.
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Als Mietausfallwagnis wird eine Art Rlckstellung fir klnftige Ertragsminderungen be-
zeichnet, die durch uneinbringliche Mietriickstdnde oder leerstehende Raumlichkeiten
entsteht.

4.3.1 Miet- und Pachtansatze

Das Bewertungsobijekt steht derzeit leer.

Far die Ertragswertermittlung ist von angemessenen, nachhaltig erzielbaren Mieten aus-
zugehen.

Zur Ermittlung von angemessenen Mietzinsen wird der Mietspiegel der Stadt Biinde von
2017 herangezogen. Dieser Mietspiegel wurde erstellt von der Stadt Binde, Planen und
Bauen, Bauverwaltung im Einvernehmen mit:

e dem Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Biinde-Siidlengern und Um-

gebung

e dem Verband Haus & Grund Ostwestfalen-Lippe e.V. mit Sitz in Bielefeld

e dem Mieterbund Ostwestfalen-Lippe und Umgebung e.V. mit Sitz in Bielefeld

e dem Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer e.V. Herford

e dem Mieterverein Herford e.V.

e der Nienaber Immobilien GmbH, Blinde

e dem Haus der 1000 Winsche/Eggersmann Immobilien, Biinde

e der Bau- und Siedlungsgenossenschaft fir den Kreis Herford e.G., Blinde und

e der Kommunalbetriebe Binde, Gebdudemanagement.

In diesem Mietspiegel sind fur freifinanzierte Wohnungen als ortstbliche Vergleichsmiete

aufgefiihrt:

Fir Baujahre bis 1960 bei einer Wohnungsgroie
bis 60 m? 4,10 bis 7,65 EUR/m?
61 bis 80 m? 4,25 bis 6,85 EUR/m?
81 bis 100 m? 4,00 bis 6,00 EUR/m?
tber 100 m? 4,10 bis 6,15 EUR/m?
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Far Baujahre von 1961 bis 1980 bei einer Wohnungsgréi3e

bis 60 m2 4,00 bis 6,50 EUR/m?
61 bis 80 m? 3,90 bis 6,80 EUR/m?
81 bis 100 m? 3,75 bis 6,75 EUR/m?
dber 100 m2 3,65 bis 6,55 EUR/m?

Die angegebenen Werte sind Durchschnittswerte fir Kaltmieten ohne Betriebskosten aller
Art. Die angegebenen Preisspannen beziehen sich auf eine normale Wohnlage.

Innerhalb der jeweiligen Baualtersklasse erfolgt die Einordnung im Rahmen der Preis-
spannen aufgrund der Beschaffenheit und der Ausstattung der Wohnungen. Weiterhin
spielen der Grundriss, der bauliche Zustand der Wohnungen und das Gesamtgebaude
eine Rolle. Dabei werden abgeschlossene Wohnungen mit einer Zentral- oder Etagenhei-
zung sowie ein eingerichtetes Bad als vorhandene Merkmale unterstellt.

Die westliche Erdgeschosswohnung hat eine Wohnflache von ca.122 m2. Die Ausstattung
der Wohnung ist eher einfach und nicht mehr zeitgemaf. Die Wohnung hat eine separate
Eingangstir. Von dem zentral gelegenen Flur sind die einzelnen Wohnraume zuganglich.
Zu der Wohnung gehdrt auch ein nach Siden hin ausgerichteter Wintergarten. Der Keller
ist Uber eine in der Wohnung gelegenen Treppe erreichbar. Die Wohnung ist nicht vermie-
tet. Der Gutachterausschuss geht von einer nachhaltig erzielbaren monatlichen Miete von
500,- EUR aus, das entspricht einer Miete von 4,10 EUR/m?.

Die westliche Dachgeschosswohnung hat eine Wohnfldche von ca. 75 m2.

Die Wohnung hat einen eher rechteckigen Zuschnitt mit einer normalen Ausstattung. Die
Wohnung ist gepragt durch den fehlenden Flur und den daraus resultierenden gefange-
nen Raumen. Der Zugang zu der Wohnung erfolgt Uber ein zentrales Treppenhaus im
Ostlichen Gebaudeteil. Die Wohnung ist nicht vermietet. Entsprechend des Zustandes der
Wohnung wird eine monatliche Miete von 350,- EUR angesetzt. Das entspricht einer Mie-
te von 4,67 EUR/m2.

Die 6stliche Erdgeschosswohnung hat eine Wohnflache von ca. 68 mz2.

Der Zugang erfolgt Uiber eine separate Haustiir im 6stlichen Gebaudeteil. Uber das zentral
gelegene Treppenhaus gelangt man in die Wohnung. Die Wohnung hat eine eher einfa-
che und verbrauchte Ausstattung. Das Wohnzimmer ist als gefangener Raum (Uber die
Kiche zuganglich. Zu der Wohnung gehdrt auch ein nach Siiden hin ausgerichteter Win-
tergarten.
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4.3.2

Auch diese Wohnung ist nicht vermietet. Der Gutachterausschuss geht entsprechend des
Zustandes und der Ausstattung der Wohnung von einer monatlichen Miete von 300,- EUR
aus. Dies entspricht einer Miete von 4,41 EUR/m2,

Die Ostliche Dachgeschosswohnung hat eine Wohnflache von ca. 53 m2. Die Wohnung
hat einen quadratischen Zuschnitt. Der Zugang erfolgt Gber das zentral gelegene Trep-
penhaus. Die Wohnung hat eine normale Ausstattung. Die einzelnen Raume sind Uber-
wiegend vom Wohnungsflur erreichbar. Die Wohnung steht derzeit leer. Flir diese Woh-
nung wird eine nachhaltig erzielbare monatliche Miete von 250,- EUR angesetzt, dies ent-
spricht 4,72 EUR/m2.

Flr die Garagen setzt der Gutachterausschuss insgesamt 150,- EUR als monatlich nach-
haltig erzielbar an.

Damit ergeben sich die nachfolgend aufgefihrten nachhaltigen monatlichen Ertrége fir
das Objekt:

Ansatz fir das entspricht
nachhaltig erzielbare einer Miete pro m?
Gebaudeteil GroBe monatliche Miete von
Wohnhaus
Erdgeschosswohnung 122 m2 X 500,00 € = 4,10 €/m2
Dachgeschosswohnung 75 m? X 350,00 € = 4,67 €/m?
Erdgeschosswohnung 68 m2 x 300,00 € = 4,41 €/m2
Dachgeschosswohnung 53 m? x 250,00 € = 4,72 €/m?
Garagen 150,00 € =
Summe 1.550,00 €

Bewirtschaftungskosten

Die H6he der Bewirtschaftungskosten setzen sich aus dem Mietausfallwagnis, den Ver-
waltungskosten sowie den Instandhaltungskosten zusammen.

Ublicherweise liegt das Mietausfallwagnis bei vergleichbar genutzten Objekten in der Re-
gel bei 2 % des marktlblich erzielbaren Jahresrohertrages.

Die Verwaltungskosten liegen bei Wohnungen jahrlich bei 298,- EUR pro Wohnung und

bei 39,- EUR je Garage oder Einstellplatz.
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4.3.3

Die Instandhaltungskosten werden bei der Wertermittlung Ublicherweise pauschal mit
jahrlich 12,- EUR/m? angesetzt.

Insgesamt hélt der Gutachterausschuss daher einen Ansatz fir die Bewirtschaftungskos-
ten von rd. 30 % des Jahresrohertrages flr erforderlich.

Ertragswert des Gebaudes

Der flur die Kapitalisierung notwendige Vervielfaltiger ist vom Ansatz der Restnutzungs-
dauer und des Liegenschaftszinses abhéngig. Die wesentlichen Gebaudeteile sind in den
Jahren vor 1900, 1929 und 1953 entstanden. Aufgrund der Ausfiihrung und der Bauweise
wird fir die Bewertung bei den Gebauden von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ausgegangen, so dass fir das aus mehreren Bauteilen bestehenden Mehrfamilienhaus
eine ermittelte Restnutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt wird.

Die Spanne des angemessenen Liegenschaftszinses bewegt sich bei vergleichbar ge-
nutzten Grundstiicken zwischen 4,0 und 6,0 %. Nach Veréffentlichung des Grundstiicks-
marktberichts 2021 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Herford
und in der Stadt Herford liegt der Liegenschaftszins bei 4,4 %. Im vorliegenden Fall wird
der Liegenschaftszins unter Beriicksichtigung der Besonderheiten des Objektes mit 4,4 %
angesetzt.

Somit ist von folgenden Daten auszugehen:

Bewirtschaftungskosten: 30%
Liegenschaftszins: 4,4%
Restnutzungsdauer fir alle Gebaudeteile: 20 Jahre
Vervielfaltiger: 13,121

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
Gutachten Tgb.Nr. 21-0018-GU Seite 21



4.3.4

4.4

Berechnung:

Wohnhaus monatlich

Erdgeschosswohnung 500,00 EUR
Dachgeschosswohnung 350,00 EUR
Erdgeschosswohnung 300,00 EUR
Dachgeschosswohnung 250,00 EUR
Garagen 150,00 EUR

Jahresrohmiete insgesamt:
Bewirtschaftungskosten: 30 %

Reinertrag des Grundstlcks:
Bodenwertanteil

4,40 % von 135.000 EUR

Reinertrag des Gebaudes:
Gebaudeertragswert: 7.080,00 EUR x 13,121

Gebaudeertragswert:

Ertragswert des Grundstiicks

Bodenwert des bebauten Grundstiicksteils
Gebaudeertragswert

Bodenwert des unbebauten Grundstiicksteils

Ertragswert des Grundstuicks

Sachwertermittlung

rd.

jahrlich
6.000,00
4.200,00
3.600,00
3.000,00
1.800,00

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

18.600,00
-5.580,00

EUR
EUR

13.020,00

-5.940,00

EUR

EUR

7.080,00
92.897,00

EUR
EUR

92.900,00

EUR

135.000,00
92.900,00

EUR
EUR

227.900,00
7.200,00

EUR
EUR

235.100,00

EUR

Entsprechend der Gebaudebeschreibung und dem vorgefundenen Bauzustand der ein-

zelnen Gebaude wird der Wert der baulichen Anlagen unter Berlicksichtigung des Ge-

baudetyps, des Baujahres sowie der Ausstattung und der GréBe des Bauwerks auf der
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4.4.1

Grundlage der vom Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau ver-
offentlichten Tabellenwerte fur die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt.
Die Baunebenkosten sind entsprechend der Vorgaben durch die NHK 2010 in den Her-
stellungskosten bereits enthalten.

Die Umrechnung der Herstellungskosten von 2010 auf den Bewertungszeitpunkt Juni
2021 erfolgt Uber den vom Statistischen Bundesamt zuletzt verdffentlichten Baupreisin-
dex:

Februar 2021 = 134,1, bezogen auf die Basis 2010 = 100.

Die Berechnung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an die vom Deutschen Institut
fir Normung e.V. herausgegebene Vorschrift DIN 277-1:2016-01. Von den jeweiligen
Herstellungswerten wird die Wertminderung wegen Alters abgezogen, die durch Abnut-
zung eingetreten ist. Selbst bei guter Unterhaltung wird auch das solideste Gebaude ei-
nes Tages verbraucht sein. Grundlegende Verbesserungen kénnen diesen Wertverfall flr
einige Zeit unterbrechen und dadurch die Gesamtlebensdauer verlangern. Notwendige
Instandhaltungsarbeiten bewirken eine solche Verlangerung nicht, da diese zur Erhaltung
der Gebaude auf die normale Lebensdauer notwendig sind.

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis von Geb&udealter
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen; sie wird in einem Vomhundertsatz des
Herstellungswertes ausgedriickt. Nach § 23 der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungs-
verordnung vom 01.07.2010 in der Fassung vom 19.05.2010) ist eine gleichmaBige
Wertminderung zugrunde zu legen, das heif3t die Wertminderung erfolgt linear.

Wohnhaus

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein eingeschossiges Wohnhaus mit Gberwiegender
Unterkellerung und zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss. Nach dem Gebaude-
katalog der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) entspricht dies weitestgehend
dem Gebaudetyp 1.01.

Die Ausstattung entspricht den Standardstufen 1 bis 2.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz zwischen der anzusetzenden Ge-
samtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes. Sie verldngert sich jedoch, wenn beim
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4.4.2

Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt worden sind,

die zu einer objektiven Verjiingung des Objektes gefihrt haben.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer fir das Gebaude von 80 Jahren wird eine Restnutzungs-

dauer von 20 Jahren ermittelt.

Bruttogrundflache (BGF):
Herstellungskosten zur Basis 2010 = 100:
Gebaudealter:

Fiktives Gebaudealter:
Gesamtnutzungsdauer:

Wertminderung wegen Alters (linear):

Berechnung:

637 m2 x 680,- EUR/m2x 134,1 /100
Herstellungswert

Wertminderung wegen Alters: 75,0%
Wert der baulichen Anlage

Garagen

Bruttogrundflache (BGF):
Herstellungskosten zur Basis 2010 = 100:
Gebaudealter:

Gesamtnutzungsdauer:

Wertminderung wegen Alters (linear):

Berechnung:

85 m2 x 365,- EUR/m2 x 134,1 /100
Herstellungswert

Wertminderung wegen Alters: 68,0%
Wert der baulichen Anlage

637 m?
680,- EUR/m?2
121 Jahre
60 Jahre
80 Jahre
75,0%

580.868,00 EUR
-435.651,00 EUR

145.217,00 EUR

85 m2
365,- EUR/m?
34 Jahre
50 Jahre
68,0%

41.605,00 EUR
-28.291,00 EUR

13.314,00 EUR
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Bruttogrundflache (BGF): 150 m?
Herstellungskosten zur Basis 2010 = 100: 365,- EUR/m?
Gebaudealter: 21 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre
Wertminderung wegen Alters (linear): 42,0%

Berechnung:

150 m2 x 365,- EUR/m? x 134,1 /100

Herstellungswert 73.420,00 EUR
Wertminderung wegen Alters: 42,0% -30.836,00 EUR
Wert der baulichen Anlage 42.584,00 EUR

4.4.3 Besondere Bauteile

Als besondere Bauteile sind zuséatzlich in Ansatz zu bringen:

Hauseingangspodest mit Stufen und Belag
Hauseingangslberdachung

KellerauBentreppe und Kellerhals (tlw. schadhaft)
Terrasse

Gartenhutte

Carport (schadhaft)

Hoftor

Wert der besonderen Bauteile insgesamt 2.500,00EUR

4.4.4 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

An baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen sind auf dem Grundstlick vorhanden:
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4.4.5

4.4.6

Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundstiick
Hofbefestigung und Wege
Plattenbelag Beton
Pflaster
Grundstuickseinfriedigungen
Gartenanlagen
Baume, Strauch- und Buschwerk

Wert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen insgesamt: ~ 3.500,00 EUR

Zusammenstellung Wert der baulichen Anlagen

Wohnhaus 145.217,00 EUR
Garage 13.314,00 EUR
Garage 42.584,00 EUR
Besondere Bauteile 2.500,00 EUR
Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen 3.500,00 EUR

207.115,00 EUR
Wert der baulichen Anlagen rd. 207.100,00 EUR

Sachwert des Grundstiicks

Wert der baulichen Anlagen 207.100,00 EUR
Bodenwert des bebauten Grundsticksteils 135.000,00 EUR
342.100,00 EUR

Bodenwert des unbebauten Grundsticksteils 7.200,00 EUR
Sachwert des Grundstiicks 349.300,00 EUR
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4.5

4.6

Marktangepasster Sachwert

Aus dem Wert der baulichen Anlage, dem Wert der sonstigen Anlagen und dem Boden-
wert wurde der vorldufige Sachwert des Grundstiicks berechnet. Dabei ist der Sachwert
ein Material- und Herstellungswert, der unter Bertcksichtigung der Alterswertminderung
berechnet wurde.

Der zum groBen Teil nach bautechnischen Gesichtspunkten berechnete Sachwert ist
noch an die von Angebot und Nachfrage gepragten Verhaltnisse auf dem Grundstlicks-
markt zum Zeitpunkt der Wertermittlung anzupassen.

Dazu werden vom Gutachterausschuss aus der Kaufpreissammlung Kauffélle von Sach-
wertobjekten zum Vergleich herangezogen, die nach Alter, Ausstattung und Bauweise
dem Wertermittlungsobjekt ahnlich sind. Die Kaufpreise werden in Beziehung zu den je-
weiligen Sachwerten gesetzt, die in gleicher Weise berechnet worden sind wie in Ab-
schnitt 4.4 beschrieben. In der Regel liegen die erzielten Kaufpreise auf dem Grund-
stlicksmarkt bei Objekten dieser GréBe deutlich unter den berechneten Sachwerten.
Aufgrund der groBen Bruttogrundflache des Bewertungsobjektes ergibt sich im vorliegen-
den Fall ein hoher vorlaufiger Sachwert.

Der Gutachterausschuss vertritt daher die Auffassung, dass zur Berlcksichtigung der
Marktverhaltnisse ein Abschlag von 25 % vom Sachwert angemessen ist.

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicksteils 342.100,00 EUR
Allgemeiner Marktanpassungsabschlag 25 % rd.  -85.500,00 EUR
Marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstlicksteils 256.600,00 EUR
Bodenwert des unbebauten Grundstucksteils 7.200,00 EUR

263.800,00 EUR

Verkehrswert

Als Hilfswert zur Ermittlung des Verkehrswertes wurden fir das Bewertungsobjekt der
Ertragswert und der Sachwert berechnet. Dabei wurde der Ertragswert von angenomme-
nen Mieteinnahmen abgeleitet. Durch einen angemessenen Ansatz von Restnutzungs-
dauer, Liegenschaftszins und Bewirtschaftungskosten im Ertragswertverfahren wird ge-
wabhrleistet, dass die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ausreichend berticksichtigt
werden.
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Das Sachwertverfahren wird als Material- und Herstellungswert unter Berlcksichtigung
der Alterswertminderung und des Unterhaltungszustandes berechnet. Dieser zum grof3en
Teil nach bautechnischen Gesichtspunkten berechnete Sachwert wird an die von Angebot
und Nachfrage gepragten Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angepasst.

Einem Ertragswert von 235.100,00 EUR
steht ein Sachwert von 263.800,00 EUR
gegentber

Der Ertragswert erreicht damit 89 % des Sachwertes.

Dieses Wertverhaltnis ist bei vergleichbaren Objekten auf dem Immobilienmarkt durchaus
Ublich, da der Sachwert im allgemeinen nur ein Indikator fir den Umfang und den Zustand
der Bausubstanz ist, wahrend der Ertragswert die aus der Vermietung des Objektes er-
zielbare Rendite bericksichtigt.

Im vorliegenden Fall ist der Gutachterausschuss der Auffassung, dass der Ertragswert die
Besonderheiten des Bewertungsobjektes auch im Hinblick auf die Vermietbarkeit der
Wohnungen besser berlcksichtigt als der Sachwert.

Besondere objektspezifische Merkmale wie zum Beispiel eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, vorhandene Baumangel und Bauschaden oder ein vorhandener Instandhaltungs-
stau missen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht und nicht be-
reits bei den Vergleichswerten entsprechend bericksichtigt wurde, durch marktgerechte
Zu- oder Abschléage bericksichtigt werden.

Das Bewertungsobjekt ist gepragt durch die in unterschiedlichen Zeitrdumen errichteten
Bauteile. Des Weiteren werden Kaufinteressenten die Grundrissmangel mit den gefange-
nen Raumen in die Kaufpreisiberlegung mit einbeziehen. Bezlglich der Wohnnutzung
entspricht das Gebaude aufgrund der in den letzten Jahren vernachlassigten Modernisie-
rungsmaBnahmen und Unterhaltung nicht den Vorstellungen und Erfordernissen der heu-
tigen Zeit.

Allerdings vertritt der Gutachterausschuss die Auffassung, dass die aufgeflihrten Mangel
durch entsprechend niedrigere Mietansatze und eine verkurzte Restnutzungsdauer in der
Ertragswertermittlung bereits ausreichend Beriicksichtigung gefunden haben.
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Damit ergibt sich der Verkehrswert zum Wertermittlungszeitpunkt Juni 2021 insgesamt zu:

Verkehrswert rd. 235.000,00 EUR

(in Worten: zweihundertfiinfunddreiBBigtausend Euro).

gez. Lickingsmeier gez. Rothschild
Vorsitzender Gutachter
gez. Schleweis
Gutachter

Ausgefertigt: Herford, den 08.07.2021

(Gempfer)
Geschéftsstelle Gutachterausschuss
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Anlage 3

Blatt 1
Berechnung der Bruttogrundflache
Gebaudeart: Wohnhaus
Satteldach
Uberbaute Flache:
o =
2 % 2
S 2 )
3 g 5%
2 a £
— o © < .
] = w o Flache
8,89m 20,63 m 183,40 m?
-0,43m 12,06 m -5,19 m?
321m 892m 28,63 m?
321Tm 7,59m 24,36 m?
Summe: 231,20 m?
Bruttogrundflache:
2 28
o 2 p 2 S 5§58
S '3 2 o 'g o @ = ﬁ Brutto-
@ S -2 1§ £ o € EJ3g Grund-
© 2 gy =% = S £ o $2 fliche
2 o SE B0 2 3 ¢ %8 (BGF)
o = we >k i o Q_IT 50
Kellergeschoss 8,89 m 20,63 m 183,40 m?
-0,43m 12,06 m -5,19 m?
-2,00m 2,00 m -4,00 m?
321Tm 8,92m 28,63 m?
321m 7,59 m 24,36 m?
Zwischensumme: 227,20 m?
Erdgeschoss 8,89m 20,63 m 183,40 m?
-0,43m 12,06 m -5,19 m?
321m 892m 28,63 m?
321Tm 7,59m 24,36 m?
Zwischensumme: M
Dachgeschoss 8,89 m 20,63 m 183,40 m?
-0,43m 12,06 m -5,19 m?
(Satteldach) Zwischensumme: 178,21 m?

Summe:

637 m?
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Anlage 3

Blatt 2
Berechnung der Bruttogrundflache
Gebaudeart: Garage
mit Flachdach
Uberbaute Flache:
o =
g 3 £
® e 2
° & g <
§ 3 ¥
= © © < .
(V) = o Flache
400m 21,37m 85,48 m?
Summe: 85,48 m?
Bruttogrundflache:
£ = _ 2
0 2 p 2 S 558
2 s 2 L © 7 €56 Brutto-
F e .2 ®5 £ & g ESgE OCmund
2 S S 3% = S £ 222 fliche
® s S % °E 2 o ¢ ©%28 (BGF)
[C] = w o > = [ () =) I c0
Erdgeschoss  4,00m 21,37 m 85,48 m?
Zwischensumme: 85,48 m?

Summe:

85 m?
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Anlage 3

Blatt 3
Berechnung der Bruttogrundflache
Gebaudeart:  Garage
mit Flachdach
Uberbaute Flache:
o =
2 £ 3
S 2 )
3 g 5%
- O
8 - )
o = w S Fliche
295m 1550m 45,73 m?
295m 10,73 m 31,65 m?
453m 1,06 m 4,80 m?
1,79 m 4,53 m 0,5 4,05 m?
6,70m 9,48 m 63,52 m?
Summe: 149,75 m?
Bruttogrundflache:
£ = _ 2
0 2 p 2 S 558
o 'g ¥ o 'g ) @ Tt Brutto-
3 c .2 ®¢ = 9 g ES % Grund
F 2 s =€ o S £ 082 fiche
3 X c x 3 7] I =T
@ o cE 50 < o S ©358 (BGF)
(T) = e > = L (V) =] I o0
Erdgeschoss 2,95m 15,50 m 45,73 m?
295m 10,73 m 31,65 m?
453m 1,06 m 4,80 m?
1,79 m 4,53 m 0,5 4,05 m?
Zwischensumme: 149,75 m?

Summe:

150 m?



Anlage 4
Blatt 1

Wohnflachenberechnung

nach Wohnflachenverordnung (WoflV)
Objekt: Erdgeschosswohnung  West

Brendel 13
(7]
. o
(]
> % § Gr_L.md- g W:)hn-
Raum g @ g fliche Z flache

Schlafzimmer 3,85m 450m 0,97 16,81 m? 1 16,81 m?
Wohnzimmer mit Esszimmer 400m 450m 0,97 17,46 m? 1 17,46 m?
Esszimmer 367m 350m 0,97 12,46 m? 1 12,46 m?
Kiiche 367m 438m 0,97 15,59 m? 1 15,59 m?
Badezimmer 260m 3,38m 0,97 852m* 1 8,52 m?
Toilette 0,90m 220m 0,97 1,92 m? 1 1,92 m?
Flur 2,10m 3,38m 0,97 6,89 m? 1 10,29 m?

350m 1,00m 0,97 340m2 1
Wintergarten 404m 3,08m 0,97 12,07 m? 1 13,05 m?

224m 062m 0,97 1,35 m? 1

-062m 062m 0,97 -0,37m?2 1
Anbau 3,75m 2,80m 0,97 10,19 m? 1 22,00 m?

435m 280m 0,97 11,81 m2 1
Gastezimmer 201m 220m 0,97 429 m? 1 4,29 m?
Summe: 122,39 m?

abgerundet: 122 m?
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Wohnflachenberechnung

Anlage 4
Blatt 2

nach Wohnflachenverordnung (WoflV)

Objekt: Dachgeschosswohnung West

Brendel 13
[72]
. ©
2] 2 o
=2 = < Grund- E Wohn-
Raum © @ o fliche Z fliche
Toilette 360m 1,30m 0,97 454 m? 1 4,15 m?
-0,80m 1,00m 0,97 -0,78 m? 0,5
Biiro 3,79m 450m 0,97 16,54 m? 1 16,54 m?
Wohnzimmer 3,79 m 450m 0,97 16,54 m? 1 16,54 m?
Schlafzimmer 3,7 0m 3,50m 0,97 12,56 m? 1 9,94 m?
-0,90m 3,00m 0,97 -262m? 1
Badezimmer 3,70m 4,38m 0,97 15,72 m? 1 15,12 m?
-0,80m 1,55m 0,97 -1,20m? 0,5
Kiiche 400m 3,38m 0,97 13,11 m? 1 13,11 m?
Summe: 75,40 m?
abgerundet:

75 m?
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Wohnflachenberechnung

Anlage 4
Blatt 3

nach Wohnflachenverordnung (WoflV)

Objekt: Erdgeschosswohnung  Ost
Brendel 13
0
. ©
2] 2 o
=2 = < Grund- E Wohn-
Raum g @ o fliche Z fliche
Kiiche 380m 430m 0,97 15,856 m? 1 15,85 m?
Wohnzimmer 400m 430m 0,97 16,68 m? 1 16,68 m?
Schlafzimmer 400m 380m 0,97 14,74 m? 1 14,74 m?
Badezimmer 200m 3,00m 0,97 582m2 1 5,82 m?
Flur 1,00m 3,80m 0,97 3,69m? 1 3,69 m?
Wintergarten 334m 319m 0,97 10,33 m* 1 11,31 m?
224m 062m 0,97 1,35 m? 1
-0,62m 062m 0,97 -0,37 m? 1
Summe: 68,09 m?
abgerundet:

68 m?
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Wohnflachenberechnung

Objekt: Dachgeschosswohnung Ost

Anlage 4
Blatt 4

nach Wohnflachenverordnung (WoflV)

Brendel 13
[72]
. ©
2] 2 o
=2 = < Grund- E Wohn-
Raum © @ o fliche Z fliche
Badezimmer 0,90m 240m 0,97 2,10m? 0,5 7,10 m?
260m 240m 0,97 6,05m2 1
Flur 350m 1,40m 0,97 475m? 1 4,75 m?
Schlafzimmer 090m 430m 0,97 3,75m? 0,5 13,98 m?
290m 430m 0,97 12,10 m? 1
Wohnzimmer 0,90m 430m 0,97 3,75m? 0,5 14,81 m?
3,1 0m 430m 0,97 12,93 m? 1
Kiiche 0,90m 3,80m 0,97 3,32m? 0,5 13,09 m?
3,10m 3,80m 0,97 11,43 m? 1
Summe: 53,72 m?
abgerundet: 53 m?
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Blatt 1
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Bestandszeichnung Anlage 5
Blatt 2
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Blatt 1

Wohnhaus
Nord-Ansicht

Wohnhaus
Nordwest-Ansicht

Wohnhaus
Sud-Ansicht
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Blatt 2

N |
|

Wohnhaus
mit Garage
Nordost-Ansicht

Wohnhaus
mit Garage
Sidost-Ansicht

Garage
Nordost-Ansicht




Fotografien zum Gutachten Tgb.Nr. 21-0018-GU Anlage 6

/ Blatt 3
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Blatt 4
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