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Verkehrswertgutachten fir ein 1-Familienwohnhaus mit Garage in Blnde, Halkkamp-
str. 10 vom 04.03.2025

Eigentimer:
Auftraggeber: Amtsgericht Bunde
Zweck der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen der
Zwangsversteigerung
Gegenstand der Bewertung: Wohnhaus mit Garage
Auftragsdatum: 09. Dezember 2024
Geschafts-Nr. 10 K 11/24
Ortsbesichtigung: 15. Januar 2025, 05. Februar 2025
Wertermittlungsstichtag: 05. Februar 2025
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht
Qualitatsstichtag: 05. Februar 2025
Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung maligebliche Grundstucks-
zustand bezieht
Ausfertigungsdatum: 04. Marz 2025
Anzahl der Ausfertigungen: 7
Gesamtseitenzahl: 35

Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des Wohnhauses mit einer Garage in Bun-
de, HalRkampstr. 10 wird unter Berucksichtigung der wertbeeinflussenden Merk-
male tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wurdigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt ermittelt mit

€ 71.000,-

(in Worten: Euro einundsiebzigtausend)
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Verkehrswertgutachten fir ein 1-Familienwohnhaus mit Garage in Blnde, Halkkamp-
str. 10 vom 04.03.2025

3.1.

Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswertes
Ziel der nachfolgenden Ausfuhrungen ist die Ermittlung des Verkehrs-
wertes.

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert definiert als der ,Preis, der in dem
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruck-
sicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtages den Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstucksmarkt, der
sich nach Angebot und Nachfrage richtet, unter Berlcksichtigung einer
dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit, voraussichtlich erzielbar
ist.

Dabei ist davon auszugehen, dald keine Nachfrager in Erscheinung tre-
ten, die ein auRergewdhnliches Interesse, z.B. aufgrund verwandtschaft-
licher Beziehungen, am Kauf der jeweiligen Immobilie haben.

Rechtsnormen

Fur die Erstattung dieses Verkehrswertgutachtens finden insbesondere

nachfolgend genannte Rechtsvorschriften Anwendung:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung

- Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiucken (Immobilienwertermittiungsverordnung — Immo-
WertV 2021)

- Immobilienwertermittiungsverordnung - Aligemeiner Teil (ImmoWert A)
vom 01. Januar 2022

- gdf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Die Verkehrswertermittlung wurde am 09.12.2024 schriftlich in Auftrag ge-
geben. Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung beno-
tigt.

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einem Wohnhaus
und einer Garage bebaute Grundstick in Bunde, Hallkampstr. 10 mitsamt
der gem. § 94 BGB als wesentliche Grundstlicksbestandteile geltenden
baulichen Anlagen und Anpflanzungen.
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3.2,

3.3.

3.4.

1.1.

1.2.

Zubehor und Inventar i.S. der §§ 97 f. BGB sind in der nachfolgenden
Wertermittlung nicht mit erfal3t.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Bunde.

Ortsbesichtigung

Eine Innenbesichtigung des Objektes wurde nicht ermdglicht. Auch war
aufgrund der Einfriedigung mit einer Mauer und der Nachbarbebauung die
AuBenbesichtigung nur sehr eingeschrankt von der Nordseite, d.h. der
HalRkampstralde aus moglich.

Unterlagen

Die nachfolgend aufgefuhrten Unterlagen, die dem Gutachten zugrunde-
liegen, sind nur stichprobenartig auf Plausibilitdt gepruft. Es wird unter-
stellt, dal® die Unterlagen abschlieRend und zum Stichtag zutreffend sind:
a. Lageplan 1:1000

b. Bauakte der Stadt Bunde

c. Grundbuchauszug

Grundstiucksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage
Die Stadt Bunde verfugt z. Zt. Uber ca. 46.000 Einwohner und ist als
Zigarrenstadt in Deutschland bekannt. Im Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen wird Bunde als Mittelzentrum eingestuft und erflllt die
Versorgungsfunktion fur einen Uberdrtlichen Raum mit etwa 75.000
Einwohnern.

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)

Die HalRkampstral3e verlauft im Innenstadtbereich von Blnde zwischen
der Klinkstral’e und der Herforder Stral’e, wobei das Bewertungsobjekt
das Eckgrundstick zum Loénsweg ist. Der Lonsweg verlauft ausgehend
von der Wittekindstral3e in sudlicher Richtung, bis er im Bereich der A30
als Sackgasse endet.

Die umliegende Bebauung ist an der HalRkampstralde durch Uberwiegend
freistehende 1- bis 2-Familienwohnhauser und kleineren GescholRwoh-
nungsbau in einer gewachsenen Siedlungsstrukur gekennzeichnet. Auf
der gegenuberliegenden Seite des Lonswegs schliefdt sich ein Mischge-
biet mit einer Holzhandlung an.
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Die Verkehrsanbindung, auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in die Bun-
der Innenstadt, zur A30 und nach Herford ist gut. Die Dinge des taglichen
Bedarfs wie Einkaufsmdglichkeiten, Kindergarten und Schulen befinden
sich in der Nahe und sind z.T. ful3laufig zu erreichen.

Immissionen waren im Rahmen der Besichtigung nicht wahrnehmbar.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine mittlere Wohn-
lage handelt.

Grundstiicksgestaltung

Zu bewerten ist Grundstick Gemarkung Bunde, Flur 8, Flurstiick 403 mit
einer Groe von 694 m? und einem nahezu rechteckigen Zuschnitt. Das
Gelande fallt leicht nach Suden ab.

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor, auch wurde keine Bodenunter-
suchung angestellt. Der Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Vorhandene Bebauung

Das Grundstuck ist mit einem teil-unterkellerten, 1-geschossigen Wohn-
haus mit nicht ausgebautem Satteldach und einer baulich verbundenen,
nicht unterkellerten, 1-geschossigen Garage mit nicht ausgebautem Pult-
dach bebaut. Die baulichen Anlagen sind massiv errichtet.

Nutzung

Im Wohnhaus sind im Erdgeschol3 Eingangsbereich, Gaste-WC und
Klche mit angrenzender Speisekammer gelegen. Vom Flur besteht
Zugang zum Esszimmer, das durch einen Kamin und 2 Stufen vom
Wohnzimmer abgegrenzt ist.

Vom Eingang fihrt der Flur parallel zur HalBkampstral3e in den Schlaftrakt
mit 3 Zimmern und Bad.

Die Wohnflache kann aufgrund der AuRenbesichtigung nur Uberschlagig
mit ca. 102 m? geschatzt werden.

Das Objekt scheint seit [angerer Zeit leer zu stehen und ungenutzt zu sein.

ErschlieBungs- und abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuck ist durch die HalRkampstral3e und den Lonsweg, die Uber
eine Schwarzdecke und zwei- bzw. einseitige Burgersteige verfligen,
ausreichend erschlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Blinde sind die HalRkampstrafte und
der Lonsweg endgultig ausgebaut, so dald keine Erschliellungsbeitrage
mehr erhoben werden.
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1.8.

21.

2.2,

Beitrage fur stralenbauliche MalRnahmen gem. § 8 KAG NRW werden
nicht mehr erhoben.

Flar das o.g. Grundstick wurden bereits Anschluf3beitrage fir die stadt.
Abwasseranlage erhoben. Nach der derzeitigen Rechtslage ist mit dem
Entstehen einer erneuten Beitragspflicht nicht zu rechnen.

FUr die weitere Wertermittlung wird unterstellt, dass mit Ausnahme des

vorstehenden Sachverhalts keine Beitrage und Abgaben am Stichtag zu

entrichten waren. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

e ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

¢ Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und Entwicklungsmaflnahmen nach
den §§ 154 f. BauGB

¢ Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

o Ablbésebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutz-
satzungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

¢ Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Herford vom 16.12.2024 ist das
Grundstuck nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster aufgefuhrt.

Der Wertermittlung wird eine lageubliche Baugrund- und Grundwassersi-
tuation unterstellt, wie sie in Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen ist.

Eine tiefergehende Untersuchung des Bodens auf eventuelle schadliche
Bodenveranderungen erfolgte nicht. Eine abschlieRende Aussage Uber
schadliche Bodenveranderungen kann daher nicht getroffen werden.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Das Grundstick ist im Grundbuch des Amtsgerichts Blinde von Blnde
Blatt 465 Gemarkung Bunde, Flur 8, Flurstick 403 eingetragen.

Der zugehdrige Grundbuchauszug datiert vom 10.12.2024.
Rechte und Belastungen
Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen sind in Abt. Il des Grund-

buches nicht eingetragen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Binde vom 06.01.2025 liegt keine
Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.
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2.3.

2.3.1.

2.3.2.

24,

2.5.

Planungs- und Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgeflhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnte aufgrund der Aufenbesichtigung nicht Uberprift
werden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan
Gem. Darstellung im Geoportal des Kreises Herford existiert fur den Be-
reich des Bewertungsobjektes kein Bebauungsplan.

Gem. zugehdrigem Flachennutzungsplan befindet sich das Bewertungs-
objekt im Innenbereich, so dal} sich die Nutzbarkeit des Grundstticks nach
Art und Mald der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB bestimmt.
MaRgebend im sog. ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil” ist gem. § 34
Abs. 1 BauGB das Einfugen in die Eigenart der naheren Umgebung des
Grundstucks.

Im Flachennutzungsplan ist fur das Bewertungsobjekt Wohnbauflache
dargestellt. Ostlich angrenzend an den Lonsweg ist ein Mischgebiet aus-
gewiesen.

Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat
Das Grundstuck ist bebaut, so dal® baureifes Land vorliegt.

Energieausweis
Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist die Vorlage eines Energieaus-
weises gem. Energieeinsparverordnung nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Hinweise auf Denkmalschutz haben sich nicht ergeben, eine weitere Uber-
prufung ist nicht erfolgt. Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt,
dald die Denkmalschutzeigenschaft nicht gegeben ist.

Baubeschreibung

Vorbemerkung

Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vor-
gelegten Baubeschreibungen und Beobachtungen beim Ortstermin. Es
wird darauf hingewiesen, dal} das Objekt nicht von innen besichtigt wurde
und auch die Aul3enbesichtigung nur sehr eingeschrankt moglich war.
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Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiederge-
geben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Es wer-
den nur offensichtliche Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf An-
gaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und Ausstattungen und
Installationen wurde nicht gepruft; fur die Wertermittlung wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstelit.

Bezugnehmend auf diese Gegebenheiten wird daher ausdricklich darauf
hingewiesen, dal} folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

Standsicherheit der Gebaude

Schall- u. Warmeschutzeigenschaften

Tierische oder pflanzliche Schadlinge

evtl. Schadstoffbelastung der verwendeten Baustoffe
Brandschutz

abrwn -~

2. Gebaude
massiv errichtetes, teil-unterkellertes, 1-geschossiges Wohnhaus mit nicht
ausgebautem Satteldach und einer baulich verbundenen, massiv 1-ge-
schossigen, nicht unterkellerten Garage mit nicht ausgebautem Pultdach

3. Baujahr
Die baulichen Anlagen wurden 1960 (Datum der Rohbauabnahme) er-
richtet
4, Baukonstruktion
Fundamente: Stampfbeton
Kellerdecke: Stahlbeton

Decke Erdgeschof: Holzbalkendecke

Mauerwerk: AuRenmauerwerk im Keller aus Kalksandstein,
im Erdgeschol3 als Gitterziegelmauerwerk,
aulRen mit Putz versehen und weil} gestrichen
Innenmauerwerk aus Kalksandstein

Dach: Holzkonstruktion, dunkles Eternit
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Treppe: Stahlbeton mit PVC

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung

Turen: Holz

FuBboéden: schwimmender Estrich, Oberbelag nicht be-

kannt, Steinzeugfliesen in den Feuchtraumen

sanitare Anlagen: ErdgeschoR: It. Zeichnung Bad mit Waschbek-
ken, WC, Wanne, zusatzlich separates WC
Beheizung: Gaszentralheizung
besondere Bauteile: massive Garage mit Stahlschwingtor
5. AuBenanlagen

Der Zugang zum Haus bzw. die Zufahrt zur Garage an der Grundstucks-
ecke zum Lonsweg erfolgen ausgehend von der Hallkampstrale und sind
befestigt. Zu dieser Seite verbleibende Freiflachen waren gartnerisch
angelegt. Zum Lonsweg ist das Grundstick insgesamt mit einer Beton-
mauer abgegrenzt.

6. Baumangel, Bauschaden
Die Substanz der ersichtlichen baulichen Anlagen scheint in einem sehr
einfachen Unterhaltungszustand mit umfangreichen Baumangeln bzw. -
schaden zu sein.

Aufgrund der AulRenbesichtigung waren bzgl. Baumangeln und —schaden
zum Beispiel wie folgt ersichtlich:

- fraglich ist, inwiefern die energetische Ausstattung den heutigen Anfor-
derungen gem. der EnEV 2014, z.B. bzgl. der Dammung des Daches
oder der Heizung entspricht

- die Dacheindeckung scheint aus dem Baujahr zu stammen, ein Schad-
stoffbefall mit Asbest ist anzunehmen

- die Holzfenster weisen umfangreiche Witterungseinflisse auf, eine Ein-
fachverglasung ist nicht mehr zeitgeman

- Witterungseinflisse am Holz, z.B. der Dachuberstande

- Schaden im AulRenputz

- verbrauchte Umfassungsmauer

- verbrauchte Aufienanlagen

10
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Insbesondere die moglichen Ursachen fur die geschilderten Unterhal-
tungsruckstande bzw. Schaden wurden nicht untersucht und kénnen nur
in einem speziellen Bauschadens-/Bausubstanzgutachten geklart werden.
Diese Aussage trifft auch auf mogliche Kosten zur Behebung der Bau-
mangel bzw. -schaden zu.

Beurteilung

Das Objekt liegt in einer stadtnahen Wohnlage von Bunde. Aufgrund der
GrundstlcksgroRe bietet sich eine hdhere baurechtliche Ausnutzung ent-
sprechend der Umgebungsbebauung an.

Trotz der AulRenbesichtigung ist bezogen auf das gesamte Objekt schein-
bar umfangreicher Reparatur- und Modernisierungsstau gegeben.

Die Kosten zur Behebung sind aufgrund des Bauvolumens und der Anfor-
derungen insbesondere der Energieeinsparverordnung nicht mehr wirt-
schaftlich zu rechtfertigen.

Wertermittlung

Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in der Regel mit 3 Methoden:
Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren.

Der Verkehrswert ergibt sich sodann aus dem Ergebnis des herangezo-
genen Verfahrens unter Beriucksichtigung der Lage auf dem Grund-
stiucksmarkt bzw. ist er aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung
unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermitt-
lungsobjektes aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstlcke festgestellt.

Aussagefahige Verkehrswerte lassen sich jedoch nur ermitteln bei einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen direkt vergleichbarer Objekte.

Diese Voraussetzungen sind nur sehr schwer zu erfillen, vor allem sind

Kaufpreise direkt vergleichbarer Objekte nicht bekannt. Auf die Ermittlung
eines Vergleichswertes wird daher verzichtet.

11
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Das Ertragswertverfahren findet auf Grund der Gepflogenheiten auf dem
Grundstucksmarkt insbesondere dann Anwendung, wenn fur den Wert
des Grundstlicks der Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

Die Wertermittlung wird im Wesentlichen nach wirtschaftlichen Aspekten
durchgefihrt: Der Wert der baulichen Anlagen wird — getrennt vom Boden-
wert — anhand des Ertrages unter Berlcksichtigung bestimmter, wertbe-
einflussender Variablen (Reinertrag, Liegenschaftszins und Restnut-
zungsdauer) ermittelt. Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen
ergeben den Ertragswert des Grundstulcks.

Die erzielbare Rendite ist bei Ein- und Zweifamilienhausern nur gering, so
dal bei diesen Objekten Ertragsgedanken keine bzw. wenn Uberhaupt nur
eine untergeordnete Rolle spielen. Insofern bildet der Ertragswert keine
geeignete Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswertes.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiucke vor-
rangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen,
sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

Der im Rahmen des Sachwertverfahrens ermittelte Wert ist im Wesent-
lichen das Ergebnis einer nach technischen Aspekten (gewdhnliche Her-
stellungskosten der baulichen Anlagen, Gebaude, Aulienanlagen u.
besonderen Betriebseinrichtungen, Alterswertminderung bzw. Boden-
wert, Marktanpassung, Berlcksichtigung von Baumangeln und —scha-
den) durchgeflihrten Berechnung.

Fir das zu bewertende Objekt ist, wie nachfolgend aufgezeigt wird, von
einem Sonderfall der Wertermittlung, dem friheren ,Liquidationswertver-
fahren® auszugehen: Die Bodenwertermittlung von Grundstucken, bei de-
nen ein alsbaldiger Abriss der baulichen Anlage zu unterstellen ist, erfolgt
nach § 16 Abs. 3 ImmoWertV bzw. der grundsatzlichen Bestimmung des
§ 16 Abs. 1 ImmoWertV:

2. Bodenwertermittlung nach § 16 Abs. 3 ImmoWertV
(friherer Liquidationswert)
In § 16 Abs. 3 ImmoWertV ist die Wertermittlung im Falle eines Missver-
haltnisses zwischen den baulichen Anlagen und dem Wert des unbebaut
gedachten Grundstlcks geregelt.

Die Freilegung eines Grundsticks kann, wie im vorliegenden Fall, indi-
ziert sein, wenn die bauliche Anlage zwar nutzbar ist und auch die zu-
lassige bzw. lagetypische Nutzbarkeit realisiert wurde, jedoch eine wirt-
schaftliche Nutzung aufgrund eines erheblichen Instandhaltungsstaus
nicht mdglich ist. In diesem Fall ergibt sich weder ein entsprechender
Gebaudeertrags- oder Gebaudesachwert.

12
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21.

Aufgrund des Gebaudealters, des Unterhaltungszustands und der be-
schriebenen Baumangel und —schaden ist eine sinnvolle Weiternutzung
der baulichen Anlagen nicht gegeben und die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer sehr kurz.

Eine Sanierung erscheint zudem im Hinblick auf die Anforderungen der
EnEV 2014 nicht wirtschaftlich, so dal® von einer alsbaldigen Freilegung
auszugehen ist.

Im Hinblick auf die geschilderte Gebaudesubstanz ist zu unterstellen, dass
die vorhandene Bausubstanz im Rahmen einer Neubebauung nicht mehr
revitalisiert werden kann. Ein Restwert ist somit nicht zu berucksichtigen.

Das Objekt scheint seit Iangerem ungenutzt zu sein, so dal3 vorausgesetzt
wird, dald weder rechtliche, noch sonstige Grinde einer alsbaldigen
Freilegung entgegenstehen.

Der Bodenwert bestimmt sich in diesem Fall nach dem Wert eines unbe-
bauten Grundstlicks, jedoch ist dieser Bodenwert um die Ublichen Freile-
gungskosten, soweit sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr berlcksich-
tigt werden, zu vermindern.

Bodenwert

Gem. der Immobilienwertermittlungsverordnung kdénnen neben oder an
Stelle von Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte zur Verkehrs-
wertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lage-
werte in Euro pro Quadratmeter fur Grundsticke eines Bereichs, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Sie geben den Quadratmeterwert eines gut geformten baureifen Grund-
sticks in ortstblicher Grofde von mittlerer Lage und Beschaffenheit an. Die
Bodenrichtwerte flir Wohnbauland sind bezogen auf erschlielungs-
beitragsfreie Grundstlcke.

Das Bewertungsobjekt liegt am Rand einer Richtwertzone, fur die vom
Gutachterausschul} des Kreises Herford ein Bodenrichtwert von € 145,- je
m? incl. Erschliefungskosten bei Wohnnutzung, einer 1- bis 2-geschos-
sigen Bebauung und einer Grundstucksgroe bis zu 700 m? ausgewiesen
wird.

Unmittelbar auf der gegenuberliegenden Seite am Lonsweg beginnt eine

Richtwertzone, fir die der Bodenwert bei ansonsten unveranderter Defini-
tion € 120,-/m? betragt.
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2.2,

Das Bewertungsobijekt ist ein Eckgrundstick, das zudem durch die gegen-
Uberliegende Holzhandlung grundsatzlich mit Immissionen belastet sein
kann.

Allerdings liegt es auch im Innenbereich, umgeben von bebauten Grund-
stucken.

Im Vergleich zu weitrdumig unbebauten, baureifen Flachen z.B. in Neu-
baugebieten weisen Baullcken i.d.R. eine hdhere Wertigkeit auf, ,wenn
durch die Nachbarschaftsbebauung eine geordnete stadtebauliche Ein-
bindung mit allen ihren Lagevorteilen einhergegangen ist“.

Vom Gutachterausschuss des Kreises Herford liegen keine Angaben zur
Berucksichtigung der Baullckeneigenschaft vor.

Um diese angemessen zu berucksichtigen, wird auf einen Abschlag wg.
der angrenzenden Mischnutzung, aber auch auf einen Zuschlag fur die
Eigenschaft als Baullcke verzichtet.

Vielmehr wird der ausgewiesene Bodenrichtwert als angemessen zugrun-
degelegt, so dal} sich der Bodenwert wie folgt ergibt:

Gebaude- u. Freiflache 694 m? * 14500€ = 100.630,00€
Bodenwert 100.630,00 €

Freilegungskosten

Fir die weitere Wertermittlung wird die Annahme getroffen, dal} die bau-
lichen Anlagen zum Zeitpunkt der Freilegung vollkommen leer geraumt
sind und alle Abbruchmaterialien frei von umweltbelastenden Stoffen sind.

Ausdrucklich wird darauf hingewiesen, dal® keine Recherche bzgl. der
verwendeten Bau- und moglicher Schadstoffe durchgefiihrt wurde und
kein Riuckbau- und Entsorgungskonzept vorliegt.

Zur Schatzung der Kosten ist zu unterstellen, dal® der Abriss aufgrund des
Zuschnitts des Grundstlicks mit Uberwiegendem Maschineneinsatz er-
folgen und Nachbargebaude nicht zusatzlich zu schitzen sind.

Die Abbruch- und Entsorgungskosten werden in Anlehnung an die Lite-
ratur und in Kenntnis von Angeboten eines Fachterunternehmens fir ver-
gleichbare MalRnahmen mit einem gemittelten Schatzpreis von € 40,-/m?
angegeben und um einen Risikozuschlag fur Sondermill wie z.B. Asbest
sowie mit der Schatzung verbundene Unsicherheiten erhoht.

'vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 639
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2.3.

24,

2.5,

Der Brutto-Rauminhalt ist anhand der Zeichnungen uberschlagig mit 670
m?3 ermittelt, so daB sich folgende Berechnung ergibt:

Gebaude 670 m®* € 40,00/m> =  26.800,00€
Unsicherheiten 10% = 2.680,00 €
Abrisskosten = 29.480,00 €
Abrisskosten (gerundet) 29.500,00 €

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dal} es sich bei diesem Wert um
eine Schatzung handelt, die zur Erfassung der Freilegungskosten im Rah-
men der Wertermittlung dient, aber keineswegs als Grundlage bzw. als
Kostenvoranschlag fur weitere Planungen geeignet ist.

Kosten der Altlastensanierung

Der Wertermittlung sind ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenver-
haltnisse unterstellt worden, so dass keine etwaigen Sanierungskosten
berucksichtigt werden.

Erlose aus zu verwertenden Baumaterialien
FUr die Wertermittlung wird unterstellt, dass Erlése aus dem Verkauf noch
zu verwertender Baumaterialien nicht erzielt werden konnen.

Liquidationswert
Der Liquidationswert wird anhand der vorstehend geschilderten Syste-
matik des § 16 Abs. 3 ImmoWertV wie folgt ermittelt:

Bodenwert 694 m* * 145,00€ = 100.630,00 €
Freilegungskosten = - 29.500,00 €
Liquidationswert 71.130,00 €
Liquidationswert (gerundet) 71.000,00 €

Festsetzung des Verkehrswertes

Beurteilung des Marktgeschehens

Durch gesunkene Zinsen und einen weiteren Ruckgang der Baugenehmi-
gungen, der zu einer Verknappung des Wohnungsangebotes fuhrt, wer-
den wieder steigende Immobilienpreise erwartet.

Gem. einer Veroffentlichung vom 11.02.2025 im Westfalen-Blatt haben
sich die Immobilienpreise stabilisiert, aber ein neuer Boom wie in Zeiten
der Niedrigzinsen ist nicht abzusehen. Dafir muften die Zinsen deutich
sinken. Binnen Jahresfrist stiegen die Preise fur Einfamilienhduser um
1,2%.
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VL.

Ermittlung des Verkehrswertes

FUr das Bewertungsobjekt ergibt sich unter Beachtung des vorstehend
geschilderten Marktgeschehens die Beurteilung des ermittelten Wertes
wie folgt:

Fur diese Besonderheit sieht die ImmoWertV die Ermittlung des Ver-
kehrswertes auf der Grundlage des Bodenwertes vermindert um die Ub-
lichen Freilegungskosten vor.

Der so ermittelte Verkehrswert wird unter Berlcksichtigung der vorste-
hend geschilderten Argumente festgesetzt auf € 71.000,-.

Zusammenfassung

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einem Wohnhaus
und Garage bebaute Grundstuck in Bunde, HalRkampstr. 10. Das Grund-
stiick ist 694 m? groR.

Im Einfamilienhaus stehen ca. 102 m? Wohnflache zur Verfligung. Eine
Innenbesichtigung wurde nicht ermoglicht, auch konnte die Inaugen-
scheinnahme von auf3en nur sehr eingeschrankt erfolgen. Der Unterhal-
tungszustand scheint mit einer weitgehend abgangigen Bausubstanz sehr
einfach zu sein.

Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag wurde
gem. § 16 Abs. 3 WertV auf der Grundlage des Bodenwertes des unbe-
baut gedachten Grundstlicks vermindert um die Ublichen Freilegungs-
kosten durchgefunhrt.

Unter BerUcksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berucksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem Ortlichen Grundstiucksmarkt wird der Verkehrswert des Objektes in
Blnde, HalRkampstr. 10 begutachtet mit

€ 71.000,-

(in Worten: Euro einundsiebzigtausend)

Herford, 04.03.2025
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VILI.

Abkurzungsverzeichnis

€
Abt.
Anl.
a.a.O.
BauGB
BGF
BGH
BRI
bzw.
ca.
d.h.
d.J.
diesbzgl.
DIN
DM
ebp
gem.
GFz
gof.
GRz
GuG

i.d.R.
IfS

ImmoWertV

i.R.
incl.
i.R.
IVD

km

It.

m2

m3
MwSt.
monatl.
NHK
NRW
S.

Tz.

u.

V.

vgl.
wg.
WertR
WertV
z.B.
z.T.
z.Zt.
zzgl.
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Euro

Abteilung

Anlage

am angegebenen Ort
Baugesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesgerichtshof
Bruttorauminhalt
beziehungsweise

zirka

dass heif3t

dieses Jahres
diesbezlglich

Deutsche Industrie Norm
Deutsche Mark
erschlieBungsbeitragspflichtig
gemafd
Geschossflachenzahl
gegebenenfalls
Grundflachenzahl
Grundsticksmarkt und
Grundstlckswert

in der Regel

Institut fur
Sachverstandigenwesen
Immobilienwertermittiungs-
verordnung

im Rahmen

inklusive

im Rahmen
Immobilienverband Deutsch-
land

Kilometer

laut

Quadratmeter
Kubikmeter
Mehrwertsteuer
monatlich
Normalherstellungskosten
Nordrhein-Westfalen
siehe

Teilziffer

und

von

vergleiche

wegen
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
zum Beispiel

zum Teil

zurzeit

zuzuglich
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IX. Anlagen
Anlage 1: Lageplan (nicht maRstabsgerecht)

Der Lageplan ist z.B. im Geoportal des Kreises Herford einzusehen. Die
Nutzungsbe-dingungen des Anbieters sind zu beachten.
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Anlage 2: Grundrisszeichnungen (nicht maBstabsgerecht)

Keller
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Erdgeschol’
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Schnitte
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Anlage 3: Fotos des Objektes

Nordansicht von der HalRkampstralle
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Detailansicht Fenster, Dachuberstand

24



Verkehrswertgutachten fir ein 1-Familienwohnhaus mit Garage in Blnde, Halkkamp-
str. 10 vom 04.03.2025

Westansicht
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Abgrenzung des Grundstlucks zum Lonsweg

4

Bebauung auf der gegenlberliegenden Seite

26



