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Verkehrswertgutachten fur ein Wohnhaus mit Nebengebauden in Kirchlengern, West-

str. 74 vom 19.05.2025
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Zweck der Gutachtenerstellung:

Gegenstand der Bewertung:

Auftragsdatum:
Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ausfertigungsdatum:
Anzahl der Ausfertigungen:

Gesamtseitenzahl:

Amtsgericht Bunde

Verkehrswertermittlung im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Wohnhaus mit Nebengebauden

25. Februar 2025
Geschafts-Nr. 10 K 13/24

18. Marz 2025, 04. Mai 2025

04. Mai 2025

Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht

04. Mai 2025

Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung malfigebliche Grundsticks-
zustand bezieht

19. Mai 2025

5

31

Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des Wohnhauses mit Nebengebauden in
Kirchlengern, Weststr. 74 wird unter Berticksichtigung der wertbeeinflussenden
Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wurdigung der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt ermittelt mit

€ 30.000,-

(in Worten: Euro dreildigtausend)
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Verkehrswertgutachten fur ein Wohnhaus mit Nebengebauden in Kirchlengern, West-
str. 74 vom 19.05.2025

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 ungewdhnliche 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 Bertcksichtigung einer
dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit, voraussichtlich erzielbar
ist.

Dabei ist davon auszugehen, dal} 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 Verkehrswertermittiung wurde mit Beschlul vom 25.02.2025 in Auf-
trag gegeben. Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung
bendtigt.

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einem Wohnhaus
und Nebengebauden bebaute Grundstick in Kirchlengern, Weststr. 74
mitsamt der gem. § 94 BGB als wesentliche Grundsticksbestandteile
geltenden baulichen Anlagen und Anpflanzungen.



Verkehrswertgutachten fur ein Wohnhaus mit Nebengebauden in Kirchlengern, West-
str. 74 vom 19.05.2025

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

Am 18.03.2025 erfolgte eine Aulenbesichtigung. Am 04.05.2025 wurde
mit einem Mitarbeiter der Sachverstandigen eine Innenbesichtigung des
Objektes durchgefuhrt. Einzelne Bauteile wie die Kellergarage, der Balkon
und der Spitzboden waren nicht und das Objekt insgesamt nur sehr
eingeschrankt zugangig. Auch die AuRRenbesichtigung war aufgrund des
Bewuchses nur bedingt moglich.

Unterlagen

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

b. Bauakte der Gemeinde Kirchlengern

c. Grundbuchauszug

Grundstiucksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

Die Gemeinde Kirchlengern verfigt Gber knapp 17.000 Einwohner und
liegt 10 km noérdlich der Kreisstadt Herford, 5 km westwarts der Stadt Loh-
ne und 4 km Ostlich der Stadt Bunde.

Gem. der Homepage der Gemeinde Kirchlengern (www.kirchlengern.de)
ist eine Vielzahl von Gewerbezweigen, wie Metall-, Holz-, Glasverar-
beitung, Fordertechnik, Mébel- und grafische Industrie vertreten.

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)

Das Bewertungsobjekt liegt in Kirchlengern unmittelbar an der Grenze
zum Bulnder Ortsteil Spradow. Die WeststralRe ist eine AuRenbereichs-
stralde, die zwischen dem Spradower Weg und dem Quernheimer Weg,
parallel zur Lubbecker Stralle verlauft.

Die Lubbecker Strale ist eine Hauptverkehrsstralle, die ausgehend von
der Wasserbreite in der Bunder Innenstadt durch den Ortsteil Spradow in
Richtung Kirchlengern fuhrt und auf der B 239 mundet.
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1.3.

1.4.

1.5.

Die Verkehrsanbindung nach Bunde und Kirchlengern ist aufgrund der
Nahe zur Landes- bzw. Bundesstral3e trotz der Lage im AulRenbereich als
mittel zu bezeichnen. Die Dinge des taglichen Bedarfs, wie Einkaufs-
moglichkeiten, Schule und Kindergarten befinden sich in den genannten
Stadten und sind vorwiegend mit dem PKW zu erreichen.

Die umliegende Bebauung ist Uberwiegend durch freistehende Wohn-
hauser gekennzeichnet. Aufgrund grof3er Grundsticke ist die Bebauung
aufgelockert. Sudlich ist das Gelande eines Baustoffhandlers an der West-
stral3e gelegen. Ein Grofteil der Flachen in der naheren Umgebung wird
landwirtschaftlich genutzt und ist unbebaut.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine landlich ge-
pragte Lage handelt.

Grundstiicksgestaltung

Zu bewerten ist Grundstick Gemarkung Kirchlengern, Flur 22, Flurstick 2
mit einer GréRe von 801 m? und einem rechteckigen Zuschnitt. Das Gelan-
de fallt leicht 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 unterkellerten, 1-geschossigen Wohnhaus
mit ausgebautem Satteldach und einem unterkellerten, 2-geschossigen
Anbau mit nicht ausgebautem Satteldach bebaut. Zudem sind eine mas-
sive Garage, eine Kellergarage und eine allseitig geschlossene Holzkons-
truktion, die als Uberdachung des Hauseingangs und einer Terrasse ge-
dacht war, vorhanden.

Nutzung

Im Wohnhaus sind im Erdgeschof3 Windfang, Flur, Bad, Kiche und 4
Zimmer gelegen, die z.T. gewerblich als Verkaufs- oder Blroraum genutzt
wurden. Zudem ist eine Terrasse vorhanden. Die Wohnflache' kann Gber-
schlagig mit 125 m? angegeben werden.

Im Dachgeschof} sind Diele, Bad, Kiiche mit Abstellraum, 3 Zimmer und
Balkon ausgebaut. In Anlehnung an die Bauakte wird die Wohnflache mit
ca. 110 m? angesetzt.

Das Objekt scheint seit langerer Zeit leer zu stehen und ist ungenutzt.

' Die Wohnflache ist anhand der Bauzeichnungen nur Uberschlagig geschatzt. Eine Berechnung
der Wohnflache bzw. ein Aufmaf} sind nicht erfolgt.
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1.6.

1.8.

ErschlieBungs- und abgabenrechtlicher Zustand
Das Grundstuck ist durch die Weststral3e, die Uber eine Schwarzdecke
verfugt, ausreichend erschlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Gemeinde Kirchlengern vom 11.04.2025
fallen fur die Weststral3e keine Erschlielfungsbeitrage mehr an.

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

Fir das o0.g. Grundstick wurden die KanalanschluRbeitrage gezahlt.

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

e Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

e Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutzsat-
zungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

e Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Herford vom 14.04.2025 ist das
Grundstuck nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster aufgefiihrt.

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.
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21.

2.2,

2.3.

2.3.1.

2.3.2,

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Das Grundstuck ist im Grundbuch des Amtsgerichts Bunde von Kirch-
lengern Blatt 1085 Gemarkung Kirchlengern, Flur 22, Flurstick 2 einge-
tragen.

Der zugehdrige Grundbuchauszug datiert vom 27.02.2025.

Rechte und Belastungen
Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen sind in Abt. Il des Grund-
buches nicht eingetragen.

Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Herford vom 11.04.2025 liegt
keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

Planungs- und Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgeflhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnte aufgrund des baulichen Zustands nur sehr einge-
schrankt Uberpruft werden.

Der Balkon scheint grof3er als gem. der Baugenehmigung gebaut worden
Zu sein.

Fur die Errichtung des Holzschuppens Uber die gesamte Nordseite des
Hauses und die Breite der Garage sowie in deren Verlangerung an der
Ostseite liegt keine Baugenehmigung vor, sondern lediglich fur die Errich-
tung einer Uberdachung in GréRe von 21 m? an der Nordseite.

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

Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan

Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Herford vom 30.04.2025 liegt das
Bewertungsobjekt im AufRenbereich innerhalb einer Splittersiedlung von
einigem Gewicht. Ein mdglicher Neubau richtet sich nach § 35(2) BauGB.

Entwicklungsstufe/Grundsticksqualitat
Das Grundstuck ist bebaut, so dal® unter Berucksichtigung der Beson-
derheiten des Aulienbereichs baureifes Land vorliegt.
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24,

2.5.

Auch bei einer Freilegung des Grundstlcks ist gem. der Stellungnahme
des Kreises Herford vom 30.04.2025 davon auszugehen, daf eine Neube-
bauung im Rahmen einer Baullcke planungsrechlich genehmigungsfahig
und ein sich der bestehenden Bebauung unterordnendes Wohngebaude
(Einfamilienhaus) als Neubau maoglich ware.

Einzelheiten sind jedoch im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht zu
klaren, sondern bedurfen der Riucksprache mit dem Kreis Herford bzw.
einer Bauvoranfrage.

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 Wertermittiung 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 nur sehr eingeschrankt zu be-
sichtigen war.

Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiederge-
geben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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 Ausfihrung 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 ausdrucklich darauf
hingewiesen, dal} folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

Standsicherheit der Gebaude

Schall- u. Warmeschutzeigenschaften

Tierische oder pflanzliche Schadlinge

evtl. Schadstoffbelastung der verwendeten Baustoffe
Brandschutz

arwN =~
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2. Gebaude
massiv errichtetes, unterkellertes, 1-geschossiges Wohnhaus mit ausge-
bautem Satteldach und unterkellerter, 2-geschossiger Anbau mit nicht
ausgebautem Satteldach

3. Baujahr
Das Wohnhaus wurde 1939 (Datum der Rohbauabnahme) errichtet. Der
Anbau als Aufstockung einer Terrasse ist 1964 erfolgt. Das Baujahr der
freistehenden Garage ist 1963

4, Baukonstruktion

Fundamente: Beton, bzw. massives Podest beim Anbau

AuBenwande: Mauerwerk, aullen geputzt und weild ge-
strichen, Sockel als Sichtmauerwerk

Decken Wohnhaus: Eisen- bzw. Stahlbeton im Keller, sonst Hohl-
steindecken

Decken Anbau: Stahlbeton in allen Geschossen

Dach: Satteldach als Holzkonstruktion, rote Eindek-
kung

Treppe: Betontreppen zum Keller, Holztreppe ins Dach-
geschold bzw. den Spitzboden

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung, tlw. mit
Jalousien

Tiiren: Holz

FuBboden: Fliesen, Holzdielen, Teppich

sanitare Anlagen: Erd- und DachgeschoR: Waschbecken, WC,
Wanne, Objekte in weil3, Wande in Teilbe-
reichen gefliest
Kellergeschol}: zusatzliches WC

Beheizung: Olzentralheizung mit Warmwasserbereitung,

Kunststofftank

10



Verkehrswertgutachten fur ein Wohnhaus mit Nebengebauden in Kirchlengern, West-
str. 74 vom 19.05.2025

besondere Bauteile: - massive Garage mit manuellem Stahl-

schwingtor

- Kellergarage mit manuellem Stahl-
schwingtor

- Terrasse im Erd- und Balkon im Dachgeschol3

- Kamin im Dachgeschof}

- Uberdachte, allseitig geschlossene Holzkons-
truktion an der Nord- und Ostseite, Boden mit
Waschbetonplatten

5. AuBenanlagen
Der Hauszugang erfolgt von der Weststral3e Uber einen Plattenweg durch
den Holzschuppen. An der Sudseite ist die Terrasse gelegen. Weitere
AuRenanlagen sind aufgrund des Bewuchses nicht mehr ersichtlich.

6. Baumangel, Bauschaden
Die Substanz der ersichtlichen baulichen Anlagen ist in einem sehr ein-
fachen, vernachlaigten Unterhaltungszustand mit umfangreichen Bau-
mangeln bzw. -schaden.

Diese waren im Rahmen der eingeschrankten Besichtigung zum Beispiel
wie folgt ersichtlich:

die energetische Ausstattung entspricht nicht den heutigen Anforde-
rungen. Vorschriften gem. der EnEV 2014 werden augenscheinlich
nicht eingehalten

die Heizungsanlage datiert aus dem Jahr 1994 und ist somit auszu-
tauschen

die gesamte Innenausstattung des Hauses wie z.B. FulRbodenbelage,
sanitare Anlagen, Heizkorper, Tuiren und Fenster bzw. Jalousien ist
abgangig

tiw. liegen umfangreiche Feuchtigkeitsschaden verbunden mit Schim-
melpilzbildung in den Raumen vor

veralterte Elektrik

nicht mehr zeitgemafle Raumaufteilung mit z.B. gefangenen Raumen
abgangiger Balkon (Konstruktion, Belag und Gelander)

das Dach ist u.a. durch den Efeubewuchs undicht und scheint insge-
samt abgangig zu sein. Umfangreicher Feuchtigkeitseintritt liegt vor.
Gdf. besteht auch die Gefahr des Schadlingsbefalls der Dachbalken
Schaden an der Fassade

Mauerwerks-, Putz- und Feuchtigkeitsschaden im Keller und der
Garage

Schaden an der Holzkonstruktion des Schuppens

insgesamt abgangige Auf’enanlagen

11
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Insbesondere die moglichen Ursachen flur die geschilderten Unterhal-
tungsrickstande bzw. Schaden wurden nicht untersucht und kdnnen 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 Obijekt liegt in einer einfachen Aul3enbereichslage von Kirchlengern
an der Grenze zu Blnde.

Bezogen auf alle Gewerke ist umfangreicher Reparatur- und Moderni-
sierungsstau gegeben.

Die Kosten zu dessen Behebung sind aufgrund des Bauvolumens und der
Anforderungen insbesondere der Energieeinsparverordnung nicht mehr
wirtschaftlich zu rechtfertigen.

Zudem besteht das Risiko weiterer umfangreicher Baumangel und —scha-
den wie z.B. eines Schadlingsbefalls der Deckenkonstruktionen oder des
Daches, so dal} fir einen potentiellen Erwerber die vorhandene Bausubs-
tanz eine Belastung des Grundstlcks darstellt.

Eine Entkernung des Gebaudes ist zwingend geboten, zumal auch die
Grundrifaufteilung nicht heutigen Wohnansprichen genugt.

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-
sticksmarkt 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 Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr 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 Grundstucke festgestellt.

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

12
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Diese Voraussetzungen sind nur sehr schwer zu erfullen, vor allem sind
Kaufpreise direkt vergleichbarer Objekte nicht bekannt. Auf die Ermittlung
eines Vergleichswertes wird daher verzichtet.

Das Ertragswertverfahren findet auf Grund der Gepflogenheiten auf dem
Grundsticksmarkt insbesondere dann Anwendung, wenn fir den Wert
des Grundsticks der Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

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

Die erzielbare Rendite ist bei Ein- und Zweifamilienhausern nur gering, so
dald 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, Auflienanlagen u.
besonderen Betriebseinrichtungen, Alterswertminderung bzw. Boden-
wert, Marktanpassung, Berlcksichtigung von Baumangeln und —scha-
den) durchgeflhrten Berechnung.

Fir das zu bewertende Objekt ist, wie nachfolgend aufgezeigt wird, von
einem Sonderfall der Wertermittlung, dem friheren ,Liquidationswertver-
fahren® auszugehen: Die Bodenwertermittiung von Grundstiicken, 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 Grundstucks geregelt.
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21.

Die Freilegung eines Grundstucks 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 madglich ist. In diesem Fall ergibt sich weder ein entsprechender
Gebaudeertrags- oder Gebaudesachwert.

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 daf3 vorausgesetzt
wird, dald weder rechtliche, noch sonstige Griinde 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
Grundsatzlich ist das Vergleichswertverfahren das Regelverfahren fur die
Ermittlung des Bodenwertes bebauter und unbebauter Grundstlicke?.

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

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche La-
gewerte 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 Grundstulcke.

2 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1122
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Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache
(€/m?) eines Grundstucks mit definiertem Grundstickszustand.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Abweichungen in der Eigenart des einzelnen Grundsticks, wie z.B. der
ErschlieBung, Art und Mal der baulichen Nutzung, sind durch Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert zu berlcksichti-
gens.

Die angegebenen Richtwerte kdnnen trotz der Abstellung auf ein Richt-
wertgrundstlck nur als Orientierung fur die Wertverhaltnisse dienen.

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Richtwertzone, fur die vom Gutachter-
ausschuld des Kreises Herford ein Bodenrichtwert von € 90,- je m? incl.
ErschlieBungskosten fur bebaute Flachen im Aul3enbereich, einer 1- bis
2-geschossigen Bebauung und einer GrundsticksgroRe bis zu 700 m?
ausgewiesen wird.

Zwischen dem Richtwertgrundstick und dem Bewertungsobjekt besteht in
den wertbestimmenden Merkmalen wie des Zuschnitts, der Lage und Be-
bauung eine hinreichende Ubereinstimmung.

Hinsichtlich der GréRe weicht das zu bewertende Grundstick mit einer
GroRe von 801 m? vom Richtwertgrundstiick ab, wobei die UbergroRe
eines Grundsticks in ,normaler” Lage tendenziell zu einem niedrigeren
Wert je m? Grundstlicksflache fuihrt?.

Die Bodenwertermittlung erfolgt anhand des vom Gutachterausschuss des
Kreises Herford veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten, der fur das
Richtwertgrundstick mit einer GroRe von 700 m? 1,0 und fur das zu
bewertende Flurstick 0,938 betragt.

Der auf das Bewertungsobjekt bezogene Bodenwert je m? ergibt sich wie
folgt:

Bodenwert je m? 0,938 / 1* 90,00€ = 84,42 €

Zur Erfassung der UbergroRe des Grundstiicks wird der Bodenwert ent-
sprechend angesetzt, so dal sich der Bodenwert wie folgt darstellt:

Gebaude- und Freiflache 801 m® * 8442€ = 67.620,42¢€
Bodenwert (gerundet) 67.620,00 €

3 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
4 vgl. Schatzung u. Ermittlung von Grundstiickswerten, Rossler u.a., a.a.0., S. 79
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2.2,

2.3.

2.4,

Freilegungskosten

Fur 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.

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dald keine Recherche bzgl. der
verwendeten Bau- und mdglicher Schadstoffe durchgefuhrt wurde und
kein Ruckbau- und Entsorgungskonzept vorliegt.

Zur Schatzung der Kosten ist zu unterstellen, dal® der Abriss aufgrund des
Zuschnitts des Grundsticks 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 Fachterunternehnmens fur ver-
gleichbare Maftnahmen mit einem gemittelten Schatzpreis von € 70,-/m?
angegeben und um einen Risikozuschlag fur Sondermill wie z.B. Asbest,
die Holzkonstruktion sowie mit der Schatzung verbundene Unsicherheiten
erhoht.

Die Brutto-Grundflache ist anhand der Zeichnungen Uberschlagig mit
gerundet 448 m? ermittelt, so daR sich folgende Berechnung ergibt:

Gebaude 448 m** € 70,00/m? =  31.360,00€
Unsicherheiten 20% = 6.272,00 €
Abrisskosten = 37.632,00 €

Es wird ausdrucklich 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 ungestorte 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 kdnnen.
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2.5,

VL.

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

Bodenwert = 67.620,00 €
Freilegungskosten = - 37.632,00€
Liquidationswert 29.988,00 €
Liquidationswert (gerundet) 30.000,00 €

Festsetzung des Verkehrswertes

Beurteilung des Marktgeschehens

Durch gesunkene Zinsen und einen weiteren Rickgang 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. Dafur muften die Zinsen deutich
sinken. Binnen Jahresfrist stiegen die Preise fur Einfamilienhauser um
1,2%.

Ermittlung des Verkehrswertes

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

Fiar 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 Bertcksichtigung der vorste-
hend geschilderten Argumente festgesetzt auf € 30.000,-.

Zusammenfassung

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einem Wohnhaus
und Nebengebduden bebaute Grundstick in Kirchlengern, Weststr. 74.
Das Grundsttick ist 801 m? groR.

Im Objekt stehen 2 Wohnungen mit ca. 125 m?und ca. 110 m? Wohnflache
zur Verfugung. Es sind eine freistehende und eine Kellergarage vor-
handen, zudem ein Holzschuppen.

Die AulRen- und Innenbesichtigung konnte nur sehr eingeschrankt erfol-

gen. Der Unterhaltungszustand ist mit einer insgesamt abgangigen Bau-
substanz sehr einfach.
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Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag wurde
gem. § 16 Abs. 3 WertV auf der Grundlage des Bodenwertes des unbe-
baut gedachten Grundstlcks vermindert um die Ublichen Freilegungs-
kosten durchgefuhrt.

Unter Berucksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Bertcksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem Ortlichen Grundstiucksmarkt wird der Verkehrswert des Objektes in
Kirchlengern, Weststr. 74 begutachtet mit

€ 30.000,-
(in Worten: Euro dreilligtausend)

Herford, 19.05.2025
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VIl. Abkiirzungsverzeichnis

€ Euro

Abt. Abteilung

Anl. Anlage

a.a.O. am angegebenen Ort

BauGB Baugesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

BGH Bundesgerichtshof

BRI Bruttorauminhalt

bzw. beziehungsweise

ca. zirka

d.h. dass heif3t

d.J. dieses Jahres

diesbzgl. diesbezlglich

DIN Deutsche Industrie Norm

DM Deutsche Mark

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig

gem. gemalfd

GFz Geschossflachenzahl

ggf. gegebenenfalls

GRzZ Grundflachenzahl

GuG Grundsticksmarkt und
Grundstlckswert

i.d.R. in der Regel

IfS Institut fur
Sachverstandigenwesen

ImmoWertV Immobilienwertermittiungs-
verordnung

i.R. im Rahmen

incl. inklusive

i.R. im Rahmen

IVD Immobilienverband Deutsch-
land

km Kilometer

It. laut

m? Quadratmeter

m? Kubikmeter

MwSt. Mehrwertsteuer

monatl. monatlich

NHK Normalherstellungskosten

NRW Nordrhein-Westfalen

S. siehe

Tz. Teilziffer

u. und

V. von

vgl. vergleiche

wg. wegen

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WertV Wertermittlungsverordnung

z.B. zum Beispiel

2.T. zum Teil

z.Zt. zurzeit

zzgl. zuzuglich
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IX. Anlagen

Anlage 1: Lageplan (nicht maRstabsgerecht)

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

Keller
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ErdgeschoB, Zeichnung fiir die Errichtung der Uberdachung an der Nordseite,
die abweichend von der Zeichnung uber die gesamte Hauslange und in Breite
der Garage sowie zusatzlich an der Ostseite als Uberdachung der KellerauRRen-
treppe errichet ist
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Obergeschol}, eine Abweichung liegt insbesondere bzgl. des Bads vor, das sich
auch auf den Abstellraum ertreckt
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Schnitt

Anlage 3: Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflache
Die Bruttto-Grundflache ist Uberschlagig auf der Grundlage der Bauzeichnungen
und anhand des Lageplans wie folgt geschatzt:

Gebaudeteil

Wohnhaus 9,06 * 13,28 * 3,00 = 360,95 m?

Anbau 460 * 3,30 * 4,00 = 60,72 m?

Freisitz 33* 200* 1,00 = 6,60 m?
= 428,27 m?

Garage 549 * 349 * 1 = 19,16 m’
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Anlage 4: Fotos des Objektes

Gartenansicht
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Kellergarage
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Innenansicht ,Holzschuppen®, in den die Garage und der Haus-
eingang integriert sind

Zimmer im Erdgeschol}
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Bad des Erdgeschosses
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Klche im Dachgeschol}
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Elektrik
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