1. Ausfertigung

Der Gutachterausschuss ' Herford, den 30.04.2024
fur Grundstiickswerte

im Kreis Herford

und in der Stadt Herford

Tgb.Nr. 23-0070-GU

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert von Wohnungseigentum

Antragsteller: Amtsgericht Binde
Hangbaumstralle 19, 32257 Blinde

Eigentumer: 1. Kristian Bunkowskij
KastanienstralRe 10, 32257 Blinde
2. Alexander Bunkowskij
HeidestralRe 95b, 32257 Blinde
3. Tatiana Mazur
Burgermeister-Jahn-Weg 3, 24340 Eckernforde
je zu 1/3 in Erbengemeinschaft

Kat. Bezeichnuna: 228/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstuick

Gemarkung Bunde, Flur 16

Flurstick 465 Heidestrafle 95b 3.757 m?
Grundbuch: Biinde, Blatt 3862, Ifd. Nr. 1

Amtsgericht Binde
Lasten und Wiederverkaufsrecht, Zwangsversteigerung
Beschrankungen:
Stichtag: Zeitpunkt der Wertermittlung (30.04.2024)

Ortsbesichtigungen: 14.03.2024 und 30.04.2024

Anlagen: Lageplan ' (Anlage 1)
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte . (Anlage 2)
Wohnflachenberechnung (1 Blatt) (Anlage 3)
Bestandszeichnung (Anlage 4)
Fotografien (1 Blatt) (Anlage 5)

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wirkten folgende Gutachter mit:
Vorsitzender: Dipl.-Ing. Luckingsmeier, Enger |
Gutachter: Architekt Rupprecht, Blinde

Gutachter: Architekt Meyse, Hiddenhausen
Dieses Gutachten wird unter Anwendung der §§ 192 - 199 des Baugesetzbuches (BauGB)

erstelit.
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Vorbemerkung

Mit Antrag vom 14.12.2023 des Amtsgerichts Biinde ist der Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford beauftragt worden, fiir das im Grund-
buch von Biinde unter der Blatthummer 3862 Ifd. Nr. 1 verzeichnete Wohnungseigentum
zum Zeitpunkt der Wertermittlung ein Verkehrswertgutachten zu erstatten:

Gemarkung: Bunde

Flur: 16

Flurstick: 465

Lage: HeidestralRe 95b, 32257 Binde

In Abteilung | des Grundbuches sind

Alexander Bunkowskij, geb. am 02.01.1955, Heidestrale 95b, 32257 Biinde,

Tatiana Mazur, geb. am 29.06.1951, Burgermeister-Jahn-Weg 3, 24340 Eckernforde und
Kristian Bunkowskij, geb. am 12.01.2001, Kastanienstrale 10, 32257 Bunde

als Eigentumer zu je 1/3 in Erbengemeinschaft eingetragen.

GemalR dem Beweisbeschluss des Amtsgerichts Biinde soll Beweis erhoben werden (iber
den Sachwert (also den Bodenwert zzgl. Gebaudewert) der Eigentumswohnung XV, Hei-
destralRe 95b in 32257 Bunde zum Zeitpunkt der Wertermittlung durch Einholung eines
schriftlichen Gutachtens durch den Gutachterausschuss filr Grundstickswerte im Kreis
Herford und der Stadt Herford.

Das Grundstick ist mit drei Mehrfamilienhdusern bebaut, in denen sich insgesamt
36 Eigentumswohnungen befinden.

Bei der am 14.03.2024 vorgenommenen Ortsbesichtigung wurde in Gegenwart von Alwin
Bunkoswkij, Frau Unger (Mutter von Kristian Bunkowskij), Herrn Bunkowskij (Bruder von
Kristian Bunkowskij) und Herr Schneider (Nachbar) der derzeitige Bauzustand aufgenom-
men. V

Die Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss fand am 30.04.2024 in Gegenwart
von Frau Unger (Mutter von Kristian Bunkowskij), Herrn Schneider (Nachbar) und dem Ehe-
paar Neurosaw (Bekannte von Alexander Bunkowskij) statt.
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Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das im Grundbuch verzeichnete Wohnungsei-
gentum.

Das Inventar, die Einrichtungsgegenstéande oder sonstiges Zubehér gehéren nicht dazu und
werden daher nicht mitbewertet.

Die Funktionstichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technische Ausstattungen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepriift. Im Gutachten wird - soweit nicht an-
ders angegeben - die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Dem Gutachterausschuss wurden keine Angaben tiber Bodenaltlasten oder Bodenverun-
reinigungen auf dem zu bewertenden Grundstiick gemacht. Beim Kreis Herford liegen keine
Informationen Uber auf dem Grundstiick vorhandene Altlasten vor.

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

Allaemeines zur Wertermittlung

GemaR § 193 BauGB erstattet der Gutachterausschuss Gutachten Gber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken.

Nach der Definition des § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ruiicksicht auf ungew6hnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wire.

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

Die bei der Wertermittlung durch die Gutachterausschiisse anzuwendenden Verfahren sind
in der "Verordnung tber Grundsétze fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien
und der fur die Grundstickswertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV)" vom 14.07.2021 (BGBI. | Nr. 44) bundeseinheitlich vorge-
schrieben und erlautert.

Danach sind als Grundlage der Wertermittlung die aligemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen.
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Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht. Die all-
gemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr marktublich mafRgebenden Umsténde. Dies sind die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demogra-
phischen Entwicklungen des Gebietes.

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

Fir die Wertermittiung stehen gleichrangig das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das
Sachwertverfahren zur Verfugung. Die Auswahl der anzuwendenden Verfahren ist abhan-
gig von der Lage des Einzelfalles unter Berticksichtigung der im gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbe-
sondere der zur Verfigung stehenden Daten.

Das Vergleichswertverfahren stellt auf Kaufpreise ab, die im gewohnlichen Geschéftsver-
kehr fur Grundsticke in vergleichbarer Qualitat gezahlt worden sind. Voraussetzung dabei
ist, dass die wertbeeinflussenden Umsténde hinreichend mit den Gegebenheiten des Be-
wertungsobjektes lGbereinstimmen oder die vorhandenen Unterschiede erfasst werden kén-
nen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Kauf-
preise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden.

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

Der Bodenrichtwert (sieche § 196 Baugesetzbuch - BauGB und Abschnitt 2 §§ 13 ff Im-
moWertV) ist ein aus Grundstuckskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fur
den Boden. Die Bodenrichtwerte werden durch den Gutachterausschuss jahrlich ermittelt
und im Internet unter der Adresse www.BORISplus.NRW.de veréffentlicht.

Der Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick
erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstiicks ist (z.B. Mehr-
familienhaus). Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaitig erzielbaren jéhr-
lichen Reinertrag des Grundstiicks, d.h. von den fir einen langeren Zeitraum, erzielbaren
Miet- und sonstigen Einnahmen auszugehen, von denen die zur Bewirtschaftung des Ge-
baudes laufend erforderlichen Kosten (Bewirtschaftungskosten) und der zu verzinsende
Bodenwertanteil abzuziehen sind. Der Ertragswert des Grundstiicks besteht aus der
Summe von Gebaudeertragswert und Bodenwert.

Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wer-
tes eines bebauten Grundstiickes im Vordergrund steht. Dabei wird der Wert der baulichen
Anlagen, wie Gebaude, AuRenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen, und der Wert
der sonstigen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungskosten, getrennt vom Boden-
wert ermittelt. Die Herstellungswerte der Gebaude, der AuBenanlagen und der besonderen
Betriebseinrichtungen sind unter Beriicksichtigung ihres Alters und wegen evtl. Baumangel
und Bauschaden zu mindern. Sonstige, den Wert beeinflussende Umsténde sind als Zu-
oder Abschlage zusatzlich zu berucksichtigen.

Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen ergeben den Sach-
wert des Grundsticks.

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

Dazu erfolgt die Anpassung des ermittelten Wertes an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
Gutachten Tgb.Nr. 23 - 0070 - GU Seite 6



3.1
3.141

Beschreibung des Wertermittiungsobijektes

Grund und Boden

Tatsachliche Merkmale

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in der Stadt Biinde. Die Stadt Binde hat rd.
48.000 Einwohner.

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Suden des Blunder Stadtgebietes. Einkaufs-
maoglichkeiten sind fulldufig erreichbar.

Es liegt dort an der nordwestlichen Seite der HeidestraRe, Hs.Nr. 95b, innerhalb eines Bau-
blocks mit vorwiegend. ein- und zweigeschossiger Bebauung, der im Norden von der We-
seler Stralle, im Osten von der Bustedter Strale, im Studen von der Tarkampstrafie und im
Westen von der Heidestrafle begrenzt wird.

Die Entfernung zum nordwestlichen gelegenen Ortszentrum betragt ca. 1,6 km.

Das im Liegenschaftskataster mit einer Flachengréfe von 3.757 m? nachgewiesene Grund-
stick hat einen rechteckigen Zuschnitt mit einer Stralenfrontbreite von 80 m und einer mitt-
leren Grundstuckstiefe von rd. 45 m. Die Oberflachengestalt des Grundstiicks ist eben.

Die Form des Grundstiicks und seine nihere Umgebung sind im Ubrigen aus dem als An-
lage beigefiigten Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte zu erkennen. Das Grundstiick ist
farbig angelegt.

Die Heidestralle ist eine ca. 4 m breite asphaltierte Strale mit einem einseitigen Gehwég
und StralRenbeleuchtung. Die zum Objekt verlaufende StichstralBe hat eine 3 m breite as-
phaltierte Fahrbahn und gehoért zum selben Flurstiick. Die Zuwegung hat keine StralRenbe-
leuchtung. An der gegeniberliegenden StraBenseite befindet sich ein 2 m breiter asphal-
tierter Burgersteig, der sich im Eigentum der Stadt Biinde befindet. Alle notwendigen Ver-
und Entsorgungsleitungen sind im StralRenkérper verlegt
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3.1.2

Rechtliche Merkmale

Nach dem giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Binde von 2004 ist der Bereich, in dem
das Bewertungsobjekt liegt,-i.n den Wohnbauflachen dargestellt. Ein Bebauungsplan ist
nicht aufgestellt.

Nach Auskunft der Stadt Biinde ist die Zuléssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 Bauge-
setzbuch zu beurteilen. Danach ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein

Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Ma3 der baulichen Nutzung, der Bauweise

und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. '

In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Belastungen eingetragen:
Ifd.Nr. 1 Der jeweilige Eigentimer des im Grundbuch von Biinde Band 53 Blatt 1280
~verzeichneten Grundstiickes Binde Flur 16 Nr. 186 ist berechtigt, das
Grundstiick Biinde Flur 16, Flurstiick 187 zum Gehen, Reiten und Fahren
zu benutzen. Eingetragen am 4. Februar 1963, bei Aufteilung des belaste-
ten Grundstiicks in Raumeigentum in die Wohnungsgrundbiicher nach

Biinde Blatt 3848 bis 3883 (ibertragen am 10. April 1987.
Ifd.Nr. 3 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft
ist angeordnet (Amtsgericht Binde, 9 K 8/22). Eingetragen am 21.09.2022.

Das eingetragene Wegerecht hat keinen mafigeblichen Einfluss auf den Verkehrswert.

Mit notarieller Vereinbarung vom 18. Dezember 1986 (Nr. 590 der Urkundenrolle fir 1986)
ist an dem Objekt Wohnungseigentum begriindet worden. Die Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung auf Grundlage des § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes lag bei Ver-
tragsschluss vor. ,

GemaR der notariellen Vereinbarung ist die Aufteilung des Grundstiicks (Gemarkung Biinde
Flur 16, Flurstucke 187, 216 und 217) in Verbindung mit dem Aufteilungsplan wie folgt vor-
genommen worden: _

- Miteigentumsanteil von 228 / 10.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit Nr.XV bezeichneten Wohnung im 1. ObergeschoR links nebst Kellerraum
XV. —im Hause: Heidestralle 95 b. |

Das Liegenschaftskataster enthélt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenver-
zeichnis.
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3.2

3.2.1

Gebéaudebeschreibung

Der Gebé&udebeschreibung und der als Anlage beigefiigten Berechnung der Bruttogrund-
flache liegen zugrunde: ' ' '

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

Das zu bewertende Objekt besteht aus der im Aufteilungsplan mit Nr. XV bezeichneten
Wohnung im 1.0bergeschoss links des Hauses HeidestralBe 95 b nebst Kellerraum mit
gleicher Nummer.

Wohnhaus Heidestrafle 95b

Mit Bauschein aus dem Jahr 1962 sind drei Mietwohnh&user mit je 6 Zweizimmerwohnun-
gen und 6 Dreizimmerwohnungen in Zweispannerform errichtet worden. Sie haben drei
Vollgeschosse mit 35 Grad geneigtem Dach und nicht ausgebautem Dachraum.

Die im Grundbuch von Bunde Biatt 3862 eingetragene Teilung erfolgte gemaR § 8 Woh-
nungseigentumsgesetz. Die Gebaude sind in 36 Miteigentumsanteile aufgeteilt. Das Mitei-
gentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechten beschrankt.

Die Wohnungen sind gegeneinander abgeschlossen und haben separate Eingangsturen.
Die Erdgeschosswohnung hat einen direkten Zugang zur Terrasse und dem Garten, zu den
Ober- und Dachgeschosswohnungen gehért je ein Baikon. Alle nicht genannten Nebenge-
lasse, wie der Garten, sind gemeinschatftliches Eigentum der Wohnungsberechtigten.

Die anhand der bauaufsichtlich genehmigten Unterlagen ermittelten Wohnflachen fur das
Wohnungseigentum XV betragen rd. 54 m? und fur den dazugehérigen Kellerraum (Abstell-
raum) rd. 11 m2.

Die Beheizung und Warmwasserversorgung des Gebaudes erfolgt durch eine zentrale Hei-
zungsanlage mit Gasfeuerung im Kellergeschoss des Hauses 95c. Die Heizungsanlage war
wéahrend der Besichtigung nicht zugénglich.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
Gutachten Tgb.Nr. 23 - 0070 - GU Seite 9

A1)



Anschlilsse an das Stromnetz und an das &ffentliche Kanal-, Wasserleitungs- und Gasver-
sorgungsnetz sind vorhanden.

Der wesentliche Bauzustand entspricht dem Gebaudealter.
Notwendige Instandhaltungsarbeiten wurden nur teilweise durchgefuhrt.

Modernisierungen wurden lediglich im Rahmen der laufenden Instandhaltung vorgenom-
men. '

Rdume des Wohneigentums XV

Kellergeschoss ein Flur mit Treppenaufgang, ein Kellerraum

Obergeschoss ein Flur mit Treppenauf- und -abgang, ein Flur, ein Bade-
zimmer, eine Kiche, ein Wohnzimmer, ein Balkon, ein
Schlafzimmer

Dachboden Bodenraum

Ausfiihrung
Kellergeschoss

Aulenwéinde Mauerwerk, verputzt

Innenwénde Mauerwerk

FuRboden Estrich, gestrichen

Geschossdecke Stahlbeton

Geschosstreppe ' Beton-Fertigstufen

Kellertiren Holztiren

Heizung _ Gasheizung, im Nachbargebaude (95c) fur alle drei Blocke
Geschosshohe ca. 2,25 m

KellerauRentreppe gerade laufend, Kunststeinstufen

Der Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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Obergeschoss

Aullenwande
Innenwéande
Fullboden
Geschossdecke
Geschosstreppe
Fenster
Innentiren

Heizkorper

Klche

Badezimmer

Geschosshohe
Balkon

Dachboden

Dachform
Dachkonstruktion
Dachhaut
Dachentwasserung
Bodentreppe

Mauerwerk, verputzt, gestrichen

Mauerwerk, verputzt, gestrichen

Estrich mit'PVC, Fliesen und Laminat

Stahlbeton

Podesttreppe, Kunststeinstufen

Kunststofffenster, Isolierverglasung, Jalousie

Blattturen

Gusseisenheizkérper, Heizkdrpernischen, Thermostatventil,
Waérmemengenzahler

Fliesenbelag, Herdanschluss, Warm- und Kaltwasseran-
schluss

PVC-Belag, Wandfliese bis 1,5m Hohe (tiw. neu), Bade-
wanne, Stand-WC, Waschtisch, Warm- und Kaltwasseran-
schluss

ca. 2,75m ]

Fliesenbelag, Stahigeldnder mit Kunststoffverkleidung

‘ Satteldach

Holzkonstruktion, Pfettendach
Hohlziegel

Regenrinnen und Fallrohre aus Zink
massiv, gewendelt

Der Gutachterausschuss fﬁr Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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Baumaéngel / Bauschaden / Reparaturstau

Nachfolgend kénnen nur Bauméngel und Bauschaden aufgefuhrt und im Weiteren wertbe-
einflussend berticksichtigt werden, die bei der Begehung des Objektes sichtbar waren.
Nicht sichtbare Ba'uméngel und Bauschaden hinter VerkIeiduhgen, Regalen, Mobiliar, in
Wanden usw. kdnnen nur bericksichtigt werden, soweit es entsprechende Hinweise darauf
gegeben hat. Dies gilt im Besonderen fir Mangel im Brandschutz, Feuchtigkeitsschaden,

- Holzschédlingsbefall, Pilzbefall usw. In den nachfolgenden Auflistungen sind nur die auffal-

ligsten Mangel aufgefiihrt, es besteht daher kein Anspruch auf Vollstandigkeit. Folgende
Mangel (Baumangel / Bauschaden / Reparatur- und Sanierungsstau) wurden unter ande-
rem festgestelit:

Gebidude

= Feuchtigkeitsschaden uber der neuen Kellerausgangstur

- Riss an der Westfassade
Sockel mit Rissen und Abplatzungen

Wohnung
- fehlende Rest- und Instandhaltungsarbeiten (z.B. Sockelleisten, Jalousien,

Versiegelungen)
- tlw. verbraucht Ausstattung
- sanitdre Anlagen tiw. verbraucht

Ermittlung des Verkehrswertes

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In der Regel orientieren sich auf dem Grundstiicksmarkt Kaufer und Verkaufer bei Eigen-
tumswohnungen am Preis pro Quadratmeter Wohnflache. Dieser Preis und damit der Wert
eines Wohnungseigentums wird im Allgemeinen beeinflusst von der Ausfiihrung und Aus-
stattung des Gebdaudes. Es spielen aber auch der Wohnwert, die Zusammensetzung der
Bewohner und das Wohnklima eine erhebliche Rolle. Der Quadratmeterpreis wird in der
Regel ermittelt durch einen Vergleichswert mit tatsachlich bezahiten Kaufpreisen fur Woh-
nungen, die mit ihren wertbestimmenden Merkmalen hinreichend mit dem zu bewertenden
Wohnungseigentum Ubereinstimmen.

Zuséatzlich zum Vergleichswertverfahren wird das Ertragswertverfahren durchgefuhrt. Hier-
bei wird das zu bewertende Wohnungseigentum nach Renditegesichtspunkten beurteilt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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4.2

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reiner-
trag des Grundstiicks abziglich der Bewirtschaftungskosten und der Bodenwertverzinsung
auszugehen.

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

Vergleichswertverfahren

Um aufzuzeigen wie sich die Kaufpreise fur vergleichbare Eigentumswohnungen entwickelt
haben, hat der Gutachterausschuss aus der Kaufpreissammlung Kauffille selektiert, die in
den letzten Jahren 2022 bis 2024 angefallen sind. Dabei wurden nur Kaufpreise aus sol-
chen Gebauden berticksichtigt, die bezuglich der Anzahl, der GréRe und der Ausstattung
der Wohnung mit dem betreffenden Wohnhaus mit mehr als 4 Wohneinheiten vergleichbar
sind. '
Die in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellten Kaufpreise beziehen sich auf Woh-
nungen mit einer normalen Ausstattung, d.h.

* mit einer zentralen Beheizung

» mit verfliester Dusche oder Einbauwanne

* mit Terrasse oder Balkon

Ifd. | Datum tatsach- | Gesamt- | Wohn- Kaufpreis
Nr. | Monat |Lagebezeichnung liches Kaufpreis | flache
Jahr [Ort, Stralle Baujahr [EUR] [ m?] {EUR/m?}
1 | Mrz 22 |Auf der Hannighorst, 1970 80.000 60 1.294
Spenge
2 | Sep 22 |[Am Sunderkamp, 1960 95.000 63 1.453
Ennigloh
3 | Jan 23 [im Appelgarten, 1964 105.000 67 1.493
Herford
4 | Aug 23 [Am Sennenbusch, 1960 77.000 59 1.214
Herford
5 | Dez 23 |Domagkstrale, 1965 90.000 65 1.346
Sudlengern-Heide
6 | Jan 24 |Bielefelder StraRe, 1967 89.000 60 1.405
Lenzinghausen

Mittelwert: 1.367,00

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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Aus den Vergleichswerten errechnet sich ein Mittelwert von 1.367 EUR/m? Wohnfliche.
Die Ubertragung des Mittelwertes auf das Bewertungsobjekt ergibt folgenden

VergIeichsWert Wohnung XV:
54 m? x 1367,- EUR = 73.818,00 EUR

Vergleichswert rd. 73.800,00 EUR

4.2.1 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Besondere objektspezifische Merkmale wie zum Beispiel eine wirtschaftiiche Uberalterung,
vorhandene Bauméngel und Bauschaden oder ein vorhandener Instandhaltungsstau sind,
soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht durch marktgerechte Zu- oder
Abschlége Zu berucksichtigen. Die Vergleichswerte weisen ubewviegénd einen ahnlichen
Bauzustand auf. Allerdings sind im vorliegenden Fall die teilweise verbrauchten Sanitaran-
lagen und die veraltete Ausstattung der Wohnung zu bedenken.

Vor diesem Hintergrund ist der Gutachterausschuss der Auffassung, dass ein zuséatzlicher
Abschlag vom ermittelten Vergleichswert zur Bericksichtigung der besonderen objektspe-
zifischen Merkmale in Héhe von 3.000,- EUR erforderlich ist. ’

Vergleichswert des Wohnungseigentums 73.800,00 EUR
Abschlag wegen
besonderer objektspezifischer Merkmale rd. -3.000,00 EUR

70.800,00 EUR

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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4.3

4.3.1

Ertragswertverfahren

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 Gebéude wie eine
ewige Rente. Der Gebdudewert verzinst sich dagegen wie eine zeitlich begrenzte Rente,
deren Laufzeit von der voraussichtlichen Nutzungsdauer des Gebaudes abhangt. Bevor der
auf das Gebéaude entfallende Reinertrag als Zeitrente kapitalisiert werden kann, muss der
auf dem Grund und Boden anfallende Zinsanteil aus dem Reinertrag herausgerechnet wer-
den. Durch Abzug dieses Bodenwertanteils vom Reinertrag ergibt sich der Gebaudeertrags-
anteil. Er wird entsprechend der Restnutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert. Gebau-
deertragswert und Bodenwert ergeben unter Beriicksichtigung von Zu- und Abschlégen den
Ertragswert des Grundstiicks.

Bodenwert

Der Bodenwert ist abhéngig von der Nutzung und den Nutzungsmdéglichkeiten eines Grund-
stlicks. Neben den tatsdchlichen Eigenschaften wie Lage, GrofRe, Zuschnitt und Erschlie-
Rung sind die baurechtlichen Bestimmungen fir die Nutzungsméglichkeiten entscheidend.

Im vorliegenden Fall ist das zu bewertende Grundstuck als Wohnbauland zu bewerten.

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

Der Bodenwert wird daher auf der Grundlage des Bodenrichtwertes von 140,- €/m? ermittelt,
der zum Stichtag Oi .01.2024 fir den betroffenen Bereich vom Gutachterausschuss be-
schlossen wurde. Dieser Bodenrichtwert, der in Anlehnung an Kaufpreise aus vergleichba-
ren Gebieten ermittelt wurde, stelit einen durchschnittlichen- Lagewert fur bebaubare, er-
schlieBungsbeitrags- und -kostenfreie Grundstiicke mittlerer GréRe (bis 700 m?) mit ein- bis
zweigeschossiger Wohnbebauung dar.

. Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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4.3.2

Das Gesamtgrundstiick hat eine GroRBe von 3.757 m2 Wobei der Miteigentumsanteil
228/10.000 betragt. Dieser Anteil wird in Ansatz gebracht:

3.757m? x 140,00 EUR/m? = 525.980,00 EUR

Miteigentumsanteil von 228 / 10.000 = 11.992,00 EUR
rd. 12.000,00 EUR

Mietansitze

Das Bewertungsobjekt wird eigengenutzt und erzielt somit keine Mieteinnahmen. Fir die

Ertragswertermittlung ist von angemessenen, nachhaltig erzielbaren Mieten auszugehen.

Zur Ermittlung von angemessenen Mietzinsen wird der Mietspiegel der Stadt Biinde vom

01.01.2024 herangezogen. Dieser Mietspiegel wurde erstellt von der Stadt Bunde, Bauver-

waltungsamt mit:

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Buinde-Stdiengern und Umgebung
Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer Ostwestfalen-Lippe e.V.
Mieterbund Ostwestfalen-Lippe und Umgebung e.V. mit Sitz in Bielefeld

Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentumer e.V. Herford

Mieterverein Herford e.V.

Nienaber Immobilien GmbH, Binde

Bau- und Siedlungsgenossenschaft fir den Kreis Herford e.G., Biinde
Kommunalbetriebe Binde Gebdudemanagement

In diesem Mietspiegel sind fir freifinanzierte Wohnungen als ortstibliche Vergleichsmiete

aufgefuhrt:

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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4.3.3

Fur Baujahre von 1961 bis 1980 bei einer Wohnungsgrofie

EUR/m? Arithmetisches
von bis Mittel (EUR)
bis 60 m? 5,15 6,93 6,21
61— 80 m? 5,18 6,56 5,90
81— 100 m? 4,62 6,44 5,53
Uber 100 m? 3,98 6,99 5,41

Die Wohnung befindet sich im ersten Obergeschoss des Hauses Nr. 95b auf der linken
Seite. Sie wird Uber ein zentrales Treppenhaus mit funf weiteren Wohnungen erschlossen.
Uber einen zentral gelegenen Flur gelangt man in die Kiiche, das Badezimmer, das Wohn-
zimmer und das Schlafzimmer. Der Balkon ist Uber das Wohnzimmer begehbar. Die Aus-
stattung der Wohnung ist durchschnittlich. Die sanitdren Anlagen sind trotz Erneuerung des
Fliesenspiegels oberhalb der Badewanne abgangig. Die Turen, Fenster und das Balkonge-
lander sind gréRtenteils aus der Bauzeit.

Der Gutachterausschuss hait daher eine Nettokaltmiete von ca. 6,50 EUR/m? fur nachhaltig
erzielbar, das ergibt eine monatliche Miete von rd. 350,- EUR. In der Miete sind der Stell-
platz und der Kellerraum enthalten.

Bewirtschaftungskosten

Die Héhe der Bewirtschaftungskosten setzen sich aus dem Mietausfallwagnis, den Verwal-
tungskosten sowie den Instandhaltungskosten zusammen.

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

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsgemafen Gebrauchs der baulichen Anlagen aufgewendet werden mis-
sen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkungen entstehenden bauli-
chen Schaden ordnungsgeman zu beseitigen.

Die Instandhaltungskosten werden bei der Wertermittlung tblicherweise mit 14,00 EUR/m?
angesetzt. Als Mietausfallwagnis wird eine Art Ruckstellung der kiinftigen Ertragsminde-

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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4.3.4

A1

rung bezeichnet, die durch uneinbringliche Mietriickstéande oder leerstehende Raumlichkei-
ten entsteht. Ublicherweise liegt das Mietausfallwagnis bei zu Wohnzwecken genutzten Ob-
jekten bei 2 % des Jahresrohertrages. Insgesamt halt der Gutachterausschuss im vorlie-
genden Fall einen Ansatz fur die Bewirtschaftungskosten von rd. 25 % des Jahresrohertra-
ges fur angemessen.

Ertragswert der Wohnung

Der flr die Kapitalisierung notwendige Vervielféltiger ist vom Ansatz der Restnutzungs-
dauer und des Liegenschaftszinses abhangig. Die wesentlichen Geb&udeteile sind 1961
entstanden. Unter Bericksichtigung der vorhandenen Ausstattung und Ausfiihrung wird
eine Gesamtnutzungsdauer fiir das Gebaude von 80 Jahren angesetzt. Entsprechend des
vorhandenen Bau- und Unterhaltungszustandes wird eine Restnutzungsdauer von 30 Jah-
ren ermittelt. Im Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses sind aufgrund
von Auswertungen Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum im Kreis Herford und in
der Stadt Herford in Hohe von 2,5 % veréffentlicht. Im vorliegenden Fall wird unter Bertick-
sichtigung der Marktsituation ein Liegenschaftszins von 2,5 % angesetzt.

Somit ist von folgenden Daten auszugehen:

Bewirtschaftungskosten: 30%
Liegenschaftszins: 2,5%
Restnutzungsdauer fur alle Geb&udeteile: 30 Jahre
Vervielfaltiger: _ 20,930
Berechnung:

Wohnung XV monatlich jahrlich
Miete - 350,00 EUR 4.200,00 EUR
Jahresrohmiete insgesamt: 4.200,00 EUR
Bewirtschaftungskosten: 30 % -1.260,00 EUR
Reinertrag des Grundstlicks: 2.940,00 EUR
Bodenwertanteil

2,5 % von 12.000 EUR - -300,00 EUR
Reinertrag der Wohnung: 2.640,00 EUR
Wohungsertragswert: 2.640,00 EUR x 20,930 556.255,00 EUR
Ertragswert der Wohnung - rd. 55.300,00 EUR

Der Gutachterausschuss filr Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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4.3.5

4.3.6

4.4

Ertragswert des Bewertungsobjektes

Bodenwert des Miteigentumanteils 12.000,00 EUR
Wohnungsertragswert 55.300,00 EUR

67.300,00 EUR

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Merkmale wie zum Beispiel eine wirtschaftliche Uberalterung,
vorhandene Baumangel und Bauschaden oder ein vorhandener Instandhaltungsstau sind,
soweit dies dem gewbéhnlichen Geschéftsverkehr entspricht durch marktgerechte Zu- oder
Abschlége zu berucksichtigen. Die Vergleichswerte weisen tberwiegend einen hnlichen
Bauzustand auf. Allerdings sind im vorliegenden Fall die teilweise verbrauchten Sanitaran-
lagen und die veraltete Ausstattung der Wohnung zu bedenken.

Vor diesem Hintergrund ist der Gutachterausschuss der Auffassung, dass ein zusatzlicher
Abschlag vom ermittelten Vergleichswert zur Berlicksichtigung der besonderen objektspe-
zifischen Merkmale in Hohe von 3.000,- EUR erforderlich ist.

Ertragswert des Wohnungseigentums 67.300,00 EUR
Abschlag wegen
besonderer objektspezifischer Merkmale rd. -3.000,00 EUR

64.300,00 EUR

Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wiirdi-
gung ihrer Aussagefahigkeit und zu bemessen (§ 6 Abs. 4 InmoWertV).

Der objektspezifisch angepasste Vergleichswert ist zu 70.800 EUR und der objektspezifisch
angepasste Ertragswert ist zu 64.300 EUR ermittelt worden.

Die angewandten Wertermittiungsverfahren sind aussagefahig und filhren nach Einscht-
zung des Sachverstéandigen hinreichend genau zum Verkehrswert des zu bewertenden
Objekts. Die Wirdigung der jeweiligen Wertermittiungsverfahren wird an die u. a. Gewich-
tung angelehnt,

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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Der Verkehrswert des Wertermittiungsobjekts wird nach sachkundiger Abwagung von An-
gebot und Nachfrage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstich-
tag April 2024 ermittelt zu:

Der Gutachterausschuss ermittelt den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zum Werter-
mittlungsstichtag zu
68.000 EUR
in Worten: achtundsechzigtausend Euro

gez. Luckingsmeier gez. Rupprecht
Vorsitzender Gutachter

gez. Meyse
Gutachter

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
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Gutachten Tgb.Nr. 23-0070-GU

Wohnflachenberechnung

Objekt: Wohnung XV

Anlage 3
Blatt 1

nach Wohnflachenverordnung (WoflV)

0
0N
) P = g
> = £ Grund- £ Wohn-
Raum g o S fliche 2 fliche
Kellerraum 301m 351m 0,97 10,25m* 1 10,25 m?
000m 000m 0,97 0,00m* 1
000m 000m 0,97 0,00 m* 1
000m 000m 0,97 0,00 m? 1
Wohnraum 376 m 489m 0,97 17.82m? 1 17,59 m?
075m -0,32m 0,97 -0,23m* 1
000m 000m 0,97 0,00m? 1
000m 0,00m 0,97 0,00 mz 1
Schilafen 501lm 326m 097 1584 m* 1 15,84 m?
000m 000m 097 0,00m? 1
000m 000m 0,97 0,00m? 1
000m 000m 0,97 0,00m* 1
Kiiche 364m 1,76 m 0,97 621 m?* 1 6,21 m?
000m 000m 0,97 0,00m? 1
000m 000m 097 0,00m? 1
000m 000m 0,97 0,00m* 1
Bad / WC 164m 201m 0,97 3,19m* 1 3,19 m?
000m 000m 097 0,00m? 1
000m 000m 0,97 0,00m? 1
000m 000m 097 0,00m2 1
Flur 1.88m 201m 0,97 368m2 1 8,18 m?
246m 189m 0,97 450m* 1
000m 000m 097 0,00 m? 1
000m 000m 0,97 0,00m* 1
Loggia 370m 150m 0,97 538m? 0,5 2,69 m?
000m 000m 097 0,00m? 0,5
000m 000m 0,97 0,00m? 0,5
000m 000m 0,97 0,00m? 0,5
Summe: 63,95 m?
aufgerundet:

64 m?
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