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Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht

26. Februar 2025

Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung mafigebliche Grundsttickszu-
stand bezieht

11. April 2025

5
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Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des zu bewertenden Mehrfamilienwohn-
hauses in 32257 Bunde, Hochstr. 5 wird unter Berlcksichtigung der wertbeein-
flussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wirdigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt mit

€ 569.000,-

(in Worten: Euro finfhundertneunundsechzigtausend)
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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 ungewohnliche 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 treten,
die ein auBergewohnliches Interesse, z.B. aufgrund verwandtschaftlicher
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 fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstucken (Immobilienwertermittlungsverordnung — Immo-
WertV 2021)

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

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag
Mit Beschlufd vom 10.01.2025 wurde die Verkehrswertermittiung im Rah-
men der Zwangsversteigerung in Auftrag gegeben.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das mit einem Mehrfami-
lienhaus bebaute Grundsttick in Blinde, Hochstr. 5 mitsamt der gem. § 94
BGB als wesentliche Grundstlcksbestandteile geltenden baulichen Anla-
gen und Anpflanzungen.

Zubehor und Inventar i.S. der §§ 97 f. BGB wurden im gegenstandlichen
Fall nicht mit erfasst.
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3.2,

3.3.

3.4.

1.1.

1.2.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Bunde.

Ortsbesichtigung

Gemeinsam mit dem Zwangsverwalter und zwei Mitarbeiterinnen der
Stadt Bunde sowie den Mietern -soweit anwesend- fand am 26.02.2025
eine Besichtigung der baulichen Anlagen in Teilbereichen und des Grund-
stlcks statt. Die Wohnung 4 im Wohnhaus sowie die Einheiten F1, F4 und
F8 im ehemaligen Fabrikgebaude waren nicht zugangig. Auch waren im
Wohnhaus der Keller nur zum Teil und der nicht ausgebaute Spitzboden
nicht zu besichtigen.

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

b. Bauakte der Stadt Bunde

c. Grundbuchauszug

d. Angaben des Zwangsverwalters Uber die vereinnahmten Mieten

Grundstiicksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

Blnde ist eine kreisangehorige Mittelstadt im norddstlichen Nordrhein-
Westfalen und liegt rund 20 km ndrdlich von Bielefeld. Bunde ist mit rund
45.000 Einwohnern die zweitgrof3te Stadt im ostwestfalischen Kreis Her-
ford (Regierungsbezirk Detmold). Der heutige territoriale Zuschnitt der
Stadt Blinde ist Ergebnis der Kommunalreform von 1969. Als ehemaliges
Zentrum der europaischen Zigarrenindustrie ist die Stadt auch als Zi-
garrenstadt Bunde bekannt.

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)

Ennigloh ist ein Stadtteil Bundes, der nordwestlich an den Innenstadtbe-
reich angrenzt. Am sudlichen Rand von Ennigloh befinden sich nérdlich
der Autobahn A30 zwei Gewerbegebiete, wahrend im Norden an eine
Wohnbebauung landwirtschaftlich genutzte Flachen angrenzen. Mit ca.
8.600 Einwohnern ist Ennigloh der zweitgrof3te Stadtteil Bundes.

Das Bewertungsobjekt liegt an der Hochstral3e, wenige Meter nach deren
Abzweigung von der Hauptstralle, die kurz zuvor im Bereich des Ver-
kehrsknotenpunktes Holser Stral’e — Holzhauser Strale — Borriesstrale —
Levisonstralle von letzterer abgeht. Die Hauptstral3e verlauft bis zur Bahn-
hofstralle, wahrend die Hochstralle unter der Levisonstralle hindurch
stadtauswarts fuhrt.
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1.3.

1.4.

Verbunden mit der zentralen Lage ist eine sehr gute Verkehrsanbindung,
auch an offentliche Verkehrsmittel.

Die Dinge des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und
Arzte befinden sich in fuBlaufiger Entfernung.

Die Nachbarbebauung ist durch eine Mischnutzung und sudlich angren-
zend GeschoRwohnungsbau gekennzeichnet.

Immissionen konnen insbesondere durch die in der Nahe verlaufende
Levisonstrale gegeben sein.

Zusammenfassend ist festzustellen, dal} es sich um eine zentrale Wohn-
lage im Innenstadtbereich handelt.

Grundstiicksgestaltung

Zu bewerten ist das Flurstick 993 der Flur 5 Gemarkung Ennigloh mit
einer GroflRe von 811 m? und einem rechteckigen Zuschnitt. Das Gelande
fallt leicht ab.

Ein Baugrundgutachten liegt der Wertermittlung nicht zugrunde, auch
wurde keine Bodenuntersuchung angestellt. Der Wertermittiung werden
ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unterstellt.

Vorhandene Bebauung
Das Grundstuck ist mit einem Gebaudekomplex bestehend aus einem
Wohnhaus sowie einem friheren Fabrikgebaude mit einem Anbau bebaut.

Das Wohnhaus ist unterkellert, massiv 1-geschossig mit ausgebautem
Dachgeschol} errichtet. Das Wohnhaus verfugt Uber einen Eingang von
der Hofseite.

Das ehemalige Fabrikgebaude mit Anbau zur Sldseite ist nicht unter-
kellert, massiv 2-geschossig mit nicht ausgebautem Satteldach erbaut.

Beide Gebaudeteile sind durch einen massiven, nicht unterkellerten 1-ge-
schossigen Zwischentrakt mit Flachdach, der als Zugang fur die
Wohnungen 1 bis 4 im ehemaligen Fabrikgebaude dient, baulich mitein-
ander verbunden. Die Einheiten 5 und 6 im Fabrikgebaude haben jeweils
separate Eingange von der Hof- bzw. der Sudseite des Anbaus.

Auch befindet sich an der Siidseite ein alter Schornstein, der noch aus der
friheren gewerblichen Nutzung stammen soll.
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1.5.

1.6.

Nutzung
Im Objekt befinden sich in der Summe 12 abgeschlossene Wohnungen:

Im Wohnhaus sind im Erd- und Dachgeschol? jeweils 2 Wohnungen aus-
gebaut.

Im ehemaligen Fabrikgebaude sind im Erd- und Obergeschol} jeweils 3
Wohnungen gelegen und 2 weitere Wohnungen wurden im Anbau zu Sud-
seite errichet.

Im Wohnhaus stehen ca. 164 m? Wohnflache und im ehemaligen Fabrik-
gebaude bzw. dem Anbau ca. 400 m? Wohnflache zur Verfiigung, d.h. in
der Summe sind 564 m? Wohnflache vorhanden.

Im Hofbereich befinden sich 4 PKW-Stellplatze, 3 weitere sind vor dem
Gebaudekomplex zur Hochstral3e hin gelegen.

Am Wertermittlungsstichtag sind gem. Auskunft des Zwangsverwalters
alle Einheiten vermietet und bewohnt.

Abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstick ist Uber die Hochstralde, die Uber eine
Schwarzdecke und beidseitige Burgersteige verfugt, ausreichend er-
schlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bunde vom 05.02.2025 ist die Hoch-
stralle eine stadtische ErschlieBungsanlage, die endgultig ausgebaut
worden ist und fur die kein ErschlieBungsbeitrag nach dem Baugesetz-
buch (BauGB) mehr erhoben wird.

Strallenbaumafinahmen, die nach dem 01.01.2024 vom zustandigen
Organ beschlossen werden oder die in Ermangelung eines gesonderten
Beschlusses frihestens im Haushalt 2024 entstehen, unterliegen dem
Beitragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen Erstattungsleistung.
Stralkenbaubeitrage fallen daher nicht an.

Kanalanschlul3beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW)
werden nicht mehr erhoben.

Eine weitere Uberpriifung ist nicht erfolgt. Fir die Wertermittiung wird
unterstellt, dass Beitrdage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu
entrichten waren.
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Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

e ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

e Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen
nach den §§ 154 f. BauGB

¢ Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

¢ AblGsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutz-
satzungen

e Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

e Versiegelungsabgaben

1.7. Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Herford vom 03.04.2025 ist das
Grundstuck nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster aufgefuhrt.

Der Wertermittlung wird eine lagetbliche 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.

2. Rechtliche Gegebenheiten

21. Grundbuch
Das Grundstuck ist im Grundbuch des Amtsgerichts Binde von Ennigloh
Blatt 4208 Gemarkung Ennigloh, Flur 5, Flurstick 993 eingetragen.

Der zugehorige Grundbuchauszug datiert vom 27.01.2025.

2.2. Rechte und Belastungen
In Abt. Il des Grundbuches sind keine wertbeeinflussenden Rechte oder
Belastungen eingetragen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bliinde vom 21.02.2025 liegen keine
Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor.

2.3. Planungs- und Bauordnungsrecht
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nur stichprobenhaft tGberpruft.



Verkehrswertgutachten fiir das Mehrfamilienhaus in Biinde, Hochstr. 5 vom 11.04.2025

2.3.1.

2.3.2,

24,

2.5.

Abweichend von den genehmigten Bauzeichnungen ist ein im Dachge-
schol} ausgebauter Raum der Einheit F6 zugeschlagen. Der Raum ist Uber
eine Systemtreppe zugangig. Aufgrund der fehlenden Baugenehmigung
erfolgt in Anlehnung an die ImmoWertV keine wertmafRige Berucksichti-

gung.

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

Festsetzungen im Flachennutzungs-/Bebauungsplan
Gem. Darstellung der Stadt Bunde im Geoportal des Kreises Herford gibt
es fur den Bereich des Bewertungsobjektes keinen Bebauungsplan.

Die Nutzbarkeit der bebauten Flache ist gem. § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu
beurteilen. Demgemal mufd sich das Bauvorhaben nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundflache, die Uberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugen.

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

Energieausweis
FUr das Bewertungsobijekt liegt ein Energieausweis aus dem Jahr 2025
vor, der einen Endenergiebedarfswert von 162,1 kWh/(m?*a) ausweist.

Denkmalschutz
Gem. Darstellung der Stadt Binde im Internet ist das Bewertungsobjekt
kein Baudenkmal. Eine weitere Uberprufung ist diesbzgl. nicht erfolgt.

Baubeschreibung

Vorbemerkung

Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vor-
gelegten Baubeschreibungen und Beobachtungen beim Ortstermin. Es
wird darauf hingewiesen, daf} die baulichen Anlagen nur in Teilbereichen
zu besichtigen waren.

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
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der ublichen Ausflihrung
im Baujahr.
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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:

1. Standsicherheit der Gebaude
2. Schall- u. Warmeschutzeigenschaften
3. Tierische oder pflanzliche Schadlinge
4. evtl. Schadstoffbelastung der Baustoffe
5. Brandschutz
2, Gebaude
Wohnhaus: unterkellert, massiv 1-geschossig mit ausgebautem Sattel-
dach

ehemaliges Fabrikgebdude mit Anbau: nicht unterkellert, massiv 2-ge-
schossig mit nicht ausgebautem Satteldach

Verbindungstrakt: massiv, nicht unterkellert, 1-geschossig mit Flachdach

3. Baujahr
Das Wohnhaus wurde ursprunglich 1898 errichtet. Das ehemalige Fabrik-
gebaude nebst Anbau wurde 1907 bzw. 1904 erbaut. Das genaue Baujahr
des Verbinungstrakts, einem ehemaligen Schuppen ist nicht bekannt. Der
Umbau zu Wohnungen wurde 1992 bzw. 1997 genehmigt.

4. Baukonstruktion des Wohngebaudes
Grindung: Beton
AuBenwande: Mauerwerk, auf’en geputzt und weill ge-
strichen
Innenwéande: Mauerwerk, tlw. Leichtwande in Holzkonstruk-
tion
Decken: Gewolbedecke im Keller, sonst Holzbalken-

decken, in den Raumen tlw. verkleidet
Dach: Satteldach als Holzkonstruktion, rote Eindek-

kung, Regenrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech

10
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Fenster:

Tiiren:

Treppe:

sanitare Anlagen:

Beheizung:

FuBboden:

besondere Bauteile:

Kunststoff-Fenster mit Isoverglasung, vorwie-
gend aus dem Jahr des Umbaus

Eingangstur: Holz mit Lichtausschnitt
Wohnungstiren: Holz, tiw. mit Lichtausschnitt

Betontreppe zum Keller, sonst Holztrep-
penhaus

Wohnung 1: Waschbecken, WC, Wanne, Ob-
jekte in weild, Wande in weild/grau teil-gefliest,
innenliegend

Wohnung 2: Waschbecken, WC, Wanne, Ob-
jekte in weil, Wande ca. tlrhoch in weil} ge-
fliest und mit Granitbordure abgesetzt, innen-
liegend, weiller Handtuchheizkorper

Wohnung 3: Waschbecken, WC, Wanne, Ob-
jekte in weil3, Wande insgesamt mit Holz ver-
kleidet

Wohnung 4: keine Angabe mdglich

Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung,
Warmeservicevertrag mit der Energie- und
Wasserversorgung Blunde als Eigentimer der
Anlage. Fur die Einheiten separate Warme-
und Wassermengenzahler, die Verbrauchsab-
rechnung erfolgt direkt Gber die EWB

Wohnung 1: Kiiche und Bad in grunlich gefliest,
sonst Laminat

Wohnung 2: Bad mit grau/schwarzem Granit,
sonst Laminat

Wohnung 3: Flur, Kiche und Bad mit PVC,
Zimmer mit Holzdielen bzw. Teppich
Wohnung 4: keine Angabe moglich

Keller: Estrich gestrichen

Hauseingangsflur: gefliest

Hauseingangspodest

11
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5. Baukonstruktion des Fabrikgebaudes mit Anbau
Griindung: Beton
AuBenwande: Mauerwerk, in Teilbereichen zusatzliche Dam-

mung, aufden geputzt und weil’ gestrichen
Innenwande: Mauerwerk, tlw. Leichtwande

Decken: Tragerdecke im Erd- und Holzbalkendecke im
Obergeschol}, tlw. abgehangt und verkleidet

Dach: Satteldach als Holzkonstruktion, rote Eindek-
kung, Regenrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isoverglasung, vorwie-

gend aus dem Jahr des Umbaus

Tiren: Aullentiren: Kunststoff mit Lichtausschnitt
Wohnungstiren: Holz

Treppe: Systemtreppe mit Holzstufen

sanitare Anlagen: innenliegende Bader mit Waschbecken, Du-
sche oder Wanne, WC, Objekte in weil3, Wan-
de teil-gefliest, vereinzelt Handtuchheizkorper

Beheizung: gemeinsame Anlage mit dem Wohnhaus

FuBboden: im Erd- und Obergeschol} Estrich mit verschie-
denen Oberbelagen (Fliesen, Laminat, Granit)

6. AuBenanlagen
Das Grundstlick ist Uberwiegend bebaut, die nicht Uberbauten Flachen
sind befestigt und dienen als Hauszugang bzw. Parkplatz. Frei- bzw. Grin-
flachen verbleiben nicht.

12
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7. Baumangel bzw. - schaden
Mit dem Umbau zu Wohnraum wurden am Objekt Renovierungen und
Modernisierungen durchgefihrt. Nach Abschlul® des Umbaus scheinen
Arbeiten nur noch in geringem Umfang und im Rahmen der laufenden Un-
terhaltung durchgefihrt worden zu sein, so dal} z.T. umfangreicher
Reparaturstau besteht.

Baumangel bzw. — schaden waren zum Beispiel wie folgt ersichtlich:

die Dammung der obersten GescholRdecke scheint nicht den Vorschrif-
ten gem. der EnEV 2014 zu genugen

die Raumaufteilung mit z.B. gefangenen Raumen entspricht nur bedingt
heutigen Wohnvorstellungen

tiw. sind noch die Folgen von Wasserschaden ersichtlich, deren
Ursache aber behoben sein soll

einfache Hauseingangstur mit Witterungseinflissen beim Wohnhaus,
einfache Wohnungseingangs- und Innentlren

die Innenausstattung ist einfach und z.B. in Bezug auf die Ful3boden-
belage vielfach schadhaft bzw. verbraucht, verbrauchte Heizkorper,
z.T. auf Putz liegende Rohrleitungen

tiw. verbrauchte Dachflachenfenster

verbrauchte sanitare Anlagen

z.T. Schimmelpilzbildung in den Wohnraumen und insbesondere in den
Badern bzw. an der Verfugung der Sanitarobjekte

tlw. Hohenunterschiede im Boden

Mauerwerks-, Putz- und Feuchtigkeitsschaden im Keller des Wohnhau-
ses und im Treppenhaus des Fabrikgebaudes

die Dachstihle scheinen aus dem Baujahr zu stammen und einen
Schadlingsbefall aufzuweisen. Dieser ist jedoch nur durch einen Fach-
gutachter zu beurteilen

Rissbildung in der Fassade und am Hauseingangspodest

Insbesondere die moglichen Ursachen fir die geschilderten Unterhal-
tungsruckstande 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.

13
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Wertermittlung

Wertermittlungsverfahren
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 Berucksichtigung 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 Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermitt-
lungsobjektes aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichba-
rer Grundstucke festgestellt.

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

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.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstucke vor-
rangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, son-
dern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

Der im Rahmen des Sachwertverfahrens ermittelte Wert ist im Wesent-
lichen das Ergebnis einer nach technischen Aspekten (Herstellungswert
der baulichen Anlagen, Gebaude, AuRenanlagen u. besonderen Betriebs-
einrichtungen, Wertminderung wg. Alters bzw. Baumangeln und Schaden,
Bodenwert) durchgefiihrten Berechnung.

Der Sachwert ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrswert identisch. Vielmehr
handelt es sich um einen Zwischenwert, aus dem nach § 8 Abs. 2
ImmoWertV der Verkehrswert unter Berticksichtigung der Lage auf dem
Grundstlicksmarkt abzuleiten ist'.

" vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.0., S. 1910
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Vom Gutachterausschul} des Kreises Herford werden flur Mehrfamilien-
hauser keine Marktanpassungsfaktoren veroffentlicht, so dal} zwar ein
Sachwert ermittelt, aus diesem aber kein marktgerechter Verkehrswert
abgeleitet werden kann.

Das Sachwertverfahren gelangt daher nachfolgend nicht zur Anwendung.

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.

In der Literatur? wird die Anwendung des Ertragswertverfahrens fiir Miet-
wohngrundstiicke empfohlen, da fur den Kaufer eines solchen Objektes
die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals im Vordergrund steht.

Fur die nachfolgende Wertermittlung kommt daher das Ertragswertver-
fahren zur Anwendung.

Bodenwert

Gem. der Wertermittlungsverordnung kénnen neben oder an Stelle von
Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte zur Verkehrswertermittiung
herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

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

Sie geben den Quadratmeterwert eines gut geformten baureifen Grund-
stucks in ortstblicher Grolie von mittlerer Lage und Beschaffenheit an. Die
Bodenrichtwerte sind bezogen auf erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stucke.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache
(€/m?) eines Grundsticks mit definiertem Grundstlickszustand. In bebau-
ten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden, der
sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Abweichungen in der Eigenart des einzelnen Grundstiicks, wie z.B. der
ErschlieRung, Art und Mal} der baulichen Nutzung, sind durch Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert zu berucksichti-
gend. Die angegebenen Richtwerte kénnen trotz der Abstellung auf ein
Richtwertgrundstuck nur als Orientierung fur die Wertverhaltnisse dienen.

2 vgl. Simon/Reinhold, Wertermittlung v. Grundstticken, 4. Auflage, 2001
3 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
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3.1.

Fir das Bewertungsobjekt wird vom Gutachterausschuss des Kreises
Herford zum Stichtag 01.01.2025 ein Bodenrichtwert von € 125,-/m? bei
Mischnutzung, einer 1- bis 2-geschossigen Bebauung und einer Grund-
stiicksgréRe bis 700 m? ausgewiesen.

Zwischen dem Richtwertgrundstick und Bewertungsobjekt besteht hin-
sichtlich der Lage, der Bebauung und des Zuschnitts eine hinreichende
Ubereinstimmung, allerdings liegt bei der gegebenen Grundstiicksgrofie
eine zu berucksichtigende Abweichung vor.

Da aber die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks sehr hoch ist, wird trotz
der Uberschreitung der Grundstlcksgrof3e gem. Definition des Richtwer-
tes dieser fur die gesamte Flache als angemessen erachtet.

In der Summe ergibt sich der Bodenwert wie folgt ergibt:

Gebaude- und Freiflache 811 m?2 * 125,00€ = 101.375,00€
Bodenwert 101.375,00 €

Ertragswertverfahren
Die Ermittlung des Ertragswertes wird im Wesentlichen nach wirtschaft-
lichen Aspekten durchgefuhrt:

Der Wert der baulichen Anlagen wird — getrennt vom Bodenwert — anhand
des Ertrages unter BerUcksichtigung bestimmter, wertbeeinflussender
Variablen (Reinertrag, Liegenschaftszins und Restnutzungsdauer)
ermittelt. Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen ergeben den
Ertragswert des Grundstucks.

Restnutzungsdauer
Gem. § 6 Abs. 6 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der
Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen*.

Die Ubliche Restnutzungsdauer wird i.d.R. so ermittelt, dass von einer fir
die Objektart Ublichen Gesamtnutzungsdauer das Alter in Abzug gebracht
wird®.

Unter der Gesamtnutzungsdauer wird die Gesamtheit der Jahre definiert,
die ein Neubau ublicherweise wirtschaftlich genutzt wird, ordnungsge-
mafe Unterhaltung und Bewirtschaftung vorausgesetzt.

4vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.0, S. 236
5 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1513
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In der Wertermittlungstheorie ist die Restnutzungsdauer eine modell-theo-
retische Rechengrofie. In der Praxis ist vielmehr der Nutzungszyklus
entscheidend, nach dessen Ablauf eine umfassende Modernisierung und
Renovierung zur Sicherung nachhaltiger Ertrage zu erfolgen hat.

Fir Mehrfamilienhduser wird in der Literatur® und gem. dem Sachwert-
modell des Gutachterausschusses des Kreises Herford bei ordnungsge-
malder Instandhaltung (ohne Modernisierung) eine Ubliche Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren angegeben, die im Hinblick auf die massive
Bauweise als angemessen erachtet wird.

Das Wohnhaus wurde ursprunglich 1898 errichtet. Das ehemalige Fabrik-
gebaude nebst Anbau wurde 1907 bzw. 1904 erbaut. Das genaue Baujahr
des Verbinungstrakts, einem ehemaligen Schuppen ist nicht bekannt.

Wie beim Ortstermin ersichtlich war bzw. gem. der Bauakte sind ins-
besondere mit dem Umbau zu Wohnraum im Jahr 1992 bzw. 1997 um-
fangreiche Renovierungen und Modernisierungen erfolgt.

Dabei soll es sich im Wesentlichen um folgende Arbeiten handeln:

— Erneuerung der Dacheindeckung, der Rinnen und Fallrohre, vermutlich
beim gesamten Baukdrper im Jahr 1992

— Erneuerung der gesamten sanitaren und der Elektro-Installation, von
FuBbodenbelagen und der Fenster

— Anderung der Raumaufteilung im Fabrikgebaude

Gem. § 6 Abs. 6 der ImmoWertV fuhren die Renovierungen und Moder-
nisierungen zu einer modifizierten Restnutzungsdauer, die mit Hilfe eines
von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse
fur Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen entwickelten Modells” ab-
geschatzt wird.

Zunachst ist anhand des folgenden Punktrasters fur die zum Bewertungs-
stichtag durchgeflhrten, vorstehend aufgezahlten Modernisierungen der
Modernisierungsgrad zu ermitteln:

6 vgl. Anhang A zur ImmoWertA
" vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1594
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Modernisierungselemente max. Punkte gem.
Punkte sachver-
standiger
Schéatzung
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 2
Verbesserung der Fenster und Auf3entiren 2 0
Verbesserung der Leitungsysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Verbesserung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuRRbdden 2 0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der GrundriRgestaltung 2 1
20 5

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungs-
grad sachverstandig zu schatzen, wobei die folgende Tabelle Anhalts-

punkte gibt:

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4  Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung

8  Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = uberwiegend modernisiert

2 18 Punkte = umfassend modernisiert

In Anlehnung an das Modell und den Umfang bzw. den zum Teil zurlck-
liegenden Zeitpunkt der Ausfihrung der Arbeiten sind anhand sachver-
standiger Schatzung 5 Punkte von 20 mdglichen Punkten vergeben wor-
den.

Die modifizierte Restnutzungsdauer ergibt sich in Abhangigkeit von der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer, dem Gebaudealter und dem ermittelten
Modernisierungsgrad gem. der nachfolgenden Tabelle, wobei die Run-
dung tlw. sachverstandig geschatzt wird:

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte
Gebéudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 !
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 M 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
> 80 12 21 32 44 56
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3.2.

In Anlehnung an das Modell der AGVGA ist bei einem urspringlichen
Gebaudealter von uber 80 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren eine modifizierte Restnutzungsdauer von 24 Jahren angemes-
sen.

Marktiiblich erzielbarer Mietertrag

Die Mietvertrage lagen nicht vor. Es wird unterstellt, dal} es sich um unbe-
fristete Mietverhaltnisse handelt. Die Schénheits- und Kleinreparaturen
sind jeweils auf den Mieter Ubertragen. Gem. Angabe des Zwangsver-
walters sollen Einbauktichen mit vermietet sein.

Zur Ermittlung des marktiblichen Mietertrags ist auf entsprechende Ver-
gleichsmieten zurtickzugreifen, die fir hinreichend vergleichbare Objekte
in hinreichend vergleichbarer Lage am Wertermittlungsstichtag gezahlt
werden.

Einen Anhaltspunkt bietet der seit Januar 2024 gultige Mietspiegel der
Stadt Bunde (Fortschreibung des Mietspiegels vom 01.10.2021), der unter
Berucksichtigung des Baujahres und der GroRe folgende Vergleichsmiete
ausweist:

Ortsubliche Vergleichsmieten in EURO/qm

1981-2000 |bis 60 m? 545 9,02 7,21
61-80 m? 492 8,03 6,47
81-100m?* (4,84 6,99 5,95
Uber 100 m* 14,65 6,96 5,90

Da der Wohnraum im Jahr 1992 bzw. 1997 neu geschaffen wurde, ist die
Baujahresklasse 1981 bis 2000 ausschlaggebend.

Die Wohnungen sollen wie folgt vermietet sein:
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Einheitim Wohngebaude Wohn- Kaltmiete je m?
flache in m? monatlich

Wohnung 1 42,14 350,00 € 8,31€

Wohnung 2 42,66 450,00 € 10,55 €

Wohnung 3 33,04 315,00 € 9,63 €

Wohnung 4 47,65 450,00 € 9,44 €

Einheitim Fabrikgebaude

F1 52,97 340,00 € 6,42 €
F2 38,64 500,00 € 12,94 €
F3 38,87 280,00 € 7,20 €
F4 66,48 435,00 € 6,54 €
F5 88,35 450,00 € 5,09 €
F6 39,44 320,00 € 8,11 €
F7 30,75 390,00 € 12,68 €
F8 44,37 400,00 € 9,02 €
Summe 565,36 4.680,00 €

Auch unter Berlcksichtigung eines Mdblierungszuschlags fur die Kichen-
zeilen Ubersteigen die Mieten der Einheiten 2 bis 4 im Wohnhaus und der
Einheiten 2 und 7 im Fabrikgebaude die Vergleichsmieten erheblich und
sind nicht als marktublich zu erachten.

Insbesondere die Wohnung 3 ist nicht nur sehr einfach ausgestattet, son-
dern die Innenausstattung ist weitgehend abgangig.

FUr die genannten Einheiten wird der mittlere Vergleichswert des Miet-
spiegels von € 7,21/m? Wohnflache zugrunde gelegt.

Bei der Wertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung sind gem.
der Fachliteratur mdgliche, sich aus gunstigen oder ungunstigen Mietver-
haltnissen ergebende Vor- oder Nachteile nicht anzusetzen®.

Vielmehr sind bezugsfreie Wohnungen zu unterstellen, so dafl die Mehr-
ertrage nicht berucksichtigt werden.

8 vgl. Praxis des Zwangsversteigerungsverfahrens, a.a.0., S. 382
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3.3.

3.4.

Ermittlung des Rohertrags
Der Rohertrag umfalit alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung nach-
haltig erzielbaren Einnahmenaus dem Grundstick:

Einheitim Wohngebadude  Wohnflache Miete Miete

in m? je m? mtl.
Wohnung 1 42,14 * 831€ = 350,00 €
Wohnung 2 42,66 * 721€ = 307,58 €
Wohnung 3 33,04 *T721€ = 238,22 €
Wohnung 4 47,65 *721€ = 343,56 €

Einheitim Fabrikgebaude

F1 52,97 * B6,42€ = 340,00 €
F2 38,64 * 721€ = 279,00 €
F3 38,87 * 720€ = 280,00 €
F4 66,48 * B6,54€ = 435,00 €
F5 88,35 * b509€ = 450,00 €
F6 39,44 * 8,11€ = 320,00 €
F7 30,75 *  T721€ = 222,00 €
F8 44,37 * 902€ = 400,00 €
Summe 565,36 3.965,35 €

Bewirtschaftungskosten

Gem. § 19 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fur eine
ordnungsgemalfe und zuldssige Nutzung marktiblich entstehenden jahr-
lichen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Hierzu gehéren im Einzelnen:
Abschreibung, Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskos-
ten und das Mietausfallwagnis.

Die mit der Miete gezahlte Umlage fir Betriebskosten (z.B. Mullabfuhr,
Straldenreinigung, etc.) bleibt bei der Berechnung unbericksichtigt, da es
sich um einen durchlaufenden Posten handelt. Ebenso ist die Abschrei-
bung nicht gesondert zu erfassen, da sie in den Vervielfaltiger einge-
rechnet worden ist.
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3.5.

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten erfolgt in Anlehnung an die Anla-
ge 3 der ImmoWertV®:

1. Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungs-
dauer der baulichen Anlagen zur Erhaltung des bestimmungsgemaiien
Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Abnutzung,
Alterung oder Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder
sonstigen Mangel ordnungsgemaR zu beseitigen™®.

Fur vergleichbare Objekte sind Instandhaltungskosten von € 14,-/m?
Wohnflache und € 104,- p.a. je Stellplatz angemessen.

. Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht sowie der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit, z.B. fur die Erstellung der Jahresabrechnung der
Betriebskosten.

In Anlehnung an den Grundstucksmarktbericht werden Verwaltungs-
kosten in Hohe von € 351,- je Wohnung und € 46,- je Stellplatz.

. Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis soll das Risiko von Leerstanden und unein-
bringlichen Forderungen decken. Es dient weiterhin zur Deckung der
Kosten einer moglichen Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung des
Mietverhaltnisses oder Raumung.

Zur Bemessung des Mietausfallwagnisses ist auf Erfahrungswerte zu-
ruckzugreifen, die Ublicherweise die Jahresnettokaltmiete um einen
bestimmten Prozentsatz mindern'. Bei einer ausschlieRlichen Wohn-
nutzung betragt das Mietausfallwagnis 2 % gem. § 29 Abs. 3 II. BV.

Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz ist gem. seiner Definition (§ 14 Abs. 3 Immo-
WertV) der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundsticken im
Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er stellt insofern ein Maf3 fur die
Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar.

% vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1673 ff.
©vgl. §28 11 BV
" vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1698 ff.
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Im Grundstucksmarktbericht 2025 des Kreises Herford werden folgende
Richtwerte fur Liegenschaftszinssatze veroffentlicht:

Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte
(%] (4] [%] (%] (%] (%]
Liegen- Anzahl Wohn-/ Bereiniat B Rest-
Gebaudeart schafts- der Nut- | ZE09ST | Miete Koaton | nutzungs- | GND
zins Falle fldche p dauer
(in % d. ) ~
(nm?) | inem?) | (nem?) | Roh- (inJah- | i janren)
ren)
ertrags)
Dreifamilienhauser 2,4 285 1.105 5,39 28,2 27 80
83
Standardabweichung 1,0 62 357 1,03 51 9 0
Mehrfamilienhauser 2,7 497 1.130 5,51 28,6 33 80
82
Standardabweichung 1,0 297 442 1,04 55 15 0

Fur das Bewertungsobjekt als 12-Familienhaus wird fir den Liegen-
schaftszinssatz ein Richtwert von 2,7% mit einer Standardabweichung von
1,0 veroffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz-Richtwert ist ein normierter Wert. Abweichun-
gen von der Norm sind durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen.

Normmerkmale sind die vorstehend dargestellten Merkmale der Wohn-
flache, des bereinigten Kaufpreises, der Miete, der Bewirtschaftungs-
kosten und der Restnutzungsdauer.

Das Objekt liegt in einer zentralen innerstadtischen Lage von Bunde.
Freiflachen sind nicht gegeben, ebenso fehlen PKW-Stellplatze.

Der Ausbau der Wohnungen ist 1992/97 erfolgt. Seitdem sind jedoch nur
noch geringfugige Renovierungen und Modernisierungen im Rahmen der
laufenden Instandhaltung erfolgt, so dal® z.T. umfangreicher Repara-
turstau besteht.

Dieser schlagt sich z.B. in einer verkurzten Restnutzungsdauer nieder, die
fur das Bewertungsobjekt mit 24 Jahren gegenuber dem Durchschnitts-
wert von 33 Jahren ermittelt ist.

Zur Berucksichtigung der spezifischen Eigenschaften des Objektes wird
der Liegenschaftszinssatz mit 3,7% als angemessen geschatzt.
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3.6.

3.7.

Barwertfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrag ist unter BerUck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zu kapitalisieren. Das
Ergebnis ist der Ertragswert der baulichen Anlagen. MalRgebend fur die
Kapitalisierung des Reinertrags ist derjenige Vervielfaltiger, der sich nach
dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ergibt.

besondere objektspezifische Merkmale

Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche
Uberalterung, Baumangel bzw. —schaden oder eine tiberdurchschnittliche
Unterhaltung der baulichen Anlagen sind im Verfahren selbst bereits
erfalt und somit nicht zusatzlich zu bertcksichtigen.
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3.8. Ermittlung des Ertragswertes

marktibliche Nettokaltmiete monatlich

Rohertrag (Fldache x Nettokaltmiete x 12 Monate),
= alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung nach-
haltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick

. Bewirtschaftungskosten bei 565,36 m? Wohnflache
Instandhaltungskosten: € 14,- je m®> Wohnflache
€ 104,-p.a. je Stellplatz
Verwaltungskosten: € 351,- je Wohneinheit
€ 46,-p.a.je Stellplatz
Mietausfallwagnis: 2 % vom Rohertrag

= Reinertrag

= der die Verzinsung des investierten Kapitals fiir
Boden und bauliche Anlagen umfafst

Bodenwert
x Liegenschaftszins

= Anteil des Bodenwertes am Reinertag
Reinertrag

J. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor It. Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV

Gebaudeertragswert
= Reinertrag baul. Anlagen x Vervielfaltiger

+ Bodenwert
= vorlaufiger Ertragswert
- besondere objektspezifische Merkmale

= Ertragswert
= Ertragswert (gerundet)

25

3.965,35 €

47.584,20 €

7.915,04 €
728,00 €
4.212,00 €
322,00 €
951,68 €

33.455,48 €

101.375,00 €
3,70%
3.750,88 €
33.45548 €
3.750,88 €
29.704,60 €
15,73

467.253,37 €

101.375,00 €
568.628,37 €
- €

568.628,37 €
569.000,00 €
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3.9.

Plausibilisierung
Der ermittelte Ertragswert stellt das 11,96-fache des Rohertrags dar.

Unmittelbar vergleichbare Objekte waren nicht zu ermitteln. Auch werden
vom Gutachterausschul® des Kreises Herford keine Rohertragsfaktoren
zur Ermittlung eines Uberschlagigen Vergleichswertes veroffentlicht.

Hilfsweise werden zur Plausibilisierung die Daten des Nachbarkreises
Lippe betrachtet.

Im Grundstlcksmarktbericht 2024 des Kreises Lippe werden auf S. 70
folgende Rohertragsfaktoren veroffentlicht:

durchschn. | durchschn. |durchschn.| durchschn. | Fzj1e
s Rohertrags- )
Gebaudeart vervielfiltiger WHI/Nfl Miete BWK RND
9 [m?] [€/m2] [%] [Jahre] | Jahre
Drei- u. Mehrfam-Hauser 16,5 340 6,00 28 30 43
Standardabweichung 3,6 149 1,34 5 14 1

Der ermittelte Rohertragsvervielfaltiger liegt im Bereich der veroéffentlich-
ten Daten und wird unter Berlcksichtigung der sehr spezifischen Eigen-
schaften des Bewertungsobjektes als angemessen erachtet.

Festsetzung des Verkehrswertes

Beurteilung des Marktgeschehens

Durch gesunkene Zinsen und einen weiteren Riuckgang 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. Daflir mufiten die Zinsen deutlich
sinken. Binnen Jahresfrist stiegen die Preise fur Einfamilienhduser um
1,2%.

Ermittlung des Verkehrswertes

Nach den herrschenden Marktgepflogenheiten wird der Verkehrswert
nach dem Ertragswertverfahren ermittelt, da die Ertragserzielung im Vor-
dergrund steht'2.

Ein Marktanpassungsabschlag wird nicht vorgenommen, da die Gege-
benheiten des Marktes und die Eigenschaften des Bewertungsobjektes
bereits im Rahmen des Ertragswertverfahrens hinreichend berlcksichtigt
worden sind.

12 ygl. Hildebrandt, Grundstiickswertermittlung, 4. Auflage, S. 23
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VL.

Der Verkehrswert wird unter Berlcksichtigung der vorstehend geschil-
derten Argumente festgesetzt auf € 569.000,-.

Zusammenfassung
Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebaute Grundstuck in Bunde, Hochstr. 5.

Die baulichen Anlagen, ein Wohnhaus und ein ehemaliges Fabrikgebaude
wurden urspringlich um 1900 errichtet und 1992 bzw. 1997 zu Wohnun-
gen umgebaut.

Zur Verflgung stehen insgesamt ca. 565 m? Wohnflache, die am Werter-
mittlungsstichtag vermietet und bewohnt sind. Das Grundsttick ist 811 m?
grof3.

Parkplatze sind auf dem Grundstlck nur sehr eingeschrankt vorhanden.
Es besteht z.T. umfangreicher Reparatur- und Modernisierungsstau.

Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag erfolgte
mittels des Ertragswertverfahrens.

Der im Ertragswertverfahren ermittelte Wert basiert auf den markttblich zu
erzielenden Mieten und bietet insofern eine realistische Grundlage fir die
Ermittlung des Verkehrswertes, wenn wie im vorliegenden Fall Er-
tragsgedanken eine Rolle spielen.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berlcksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt wird der Verkehrswert des Mehrfamilien-
wohnhauses in Blinde, Hochstr. 5 begutachtet mit

€ 569.000,-

(in Worten: Euro funfhundertneunundsechzigtausend)

Herford, 11.04.2025
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VILI.

Abkurzungsverzeichnis

€

Abt.
AlZ
Anl.
a.a.o.
BauGB
BGF
BGH
BRI
bzw.
ca.
d.h.
dJ.
diesbzgl.
DIN
DM
gem.
GFz
gof.
GRZ
i.d.R.
incl.
i.R.
km

It.

m2

m3
MwSt.
NHK
NRW
Pkt.
RDM
S.

Tz.

u.

V.

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

Abteilung

Allgemeine Immobilien-Zeitung
Anlage

am angegebenen Ort
Baugesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesgerichtshof
Bruttorauminhalt
beziehungsweise

zirka

dass heifdt

dieses Jahres
diesbezlglich

Deutsche Industrie Norm
Deutsche Mark

geman
Geschossflachenzahl
gegebenenfalls
Grundflachenzahl

in der Regel

inklusive

im Rahmen

Kilometer

laut

Quadratmeter
Kubikmeter
Mehrwertsteuer
Normalherstellungskosten
Nordrhein-Westfalen
Punkt

Ring Deutscher Makler
siehe

Teilziffer

und

von

vergleiche

wegen
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
zum Beispiel

zum Teil

zurzeit

zuzlglich
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IX. Anlagen

Anlage 1: Lageplan (nicht maBstabsgerecht)

Der Lageplan ist z.B. im Geoportal des Kreises Herford einzusehen. Die Nut-
zungsbedingungen des Anbieters sind zu beachten.
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Anlage 2: Grundrisszeichnungen Wohnhaus (nicht maRstabsgerecht)
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Erdgeschol3, geringfugige Abweichungen koénnen bzgl. der Raumaufteilung
vorliegen, diese sind fur die Wertermittlung aber zu vernachlassigen
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Dachgescholy, geringfugige Abweichungen kdonnen bzgl. der Raumaufteilung
vorliegen, diese sind fur die Wertermittlung aber zu vernachlassigen
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Schnitt

Anlage 3: Berechnung der Wohnflachen des Wohnhauses
Die Berechnung der Wohnflache ist der Bauakte entnommen und als richtig
unterstellt. Eine Uberprifung ist nicht erfolgt, ein Aufmalf} wurde nicht genommen.

Viohnung 1 - EG Nord-Westseite

Schlafraum

(3,00 =~ 0,015 . 2) . (4,00 = 0,015 . 2) = 11,7914
Wohnraum >

(4,00 = 0,015 + 2) = 15,76
Kiiche

(2,50 - 0,015 . 2) .

(1,05 + o,10 + 1,85 - 0,015 . 2) = 7'34 o
Flur

(1,05 - 0,015) . (2,57 - 0,015 . 2) = 2,631
Bad

(2,57 - 0,015 . 2) . (1,85 - 0,075 . 2) = 4,624 -= 42,14 of
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Wohnung 2 - EG Siid-Ostseite

Schlafraum wie bei Wohnung 71 = 11,79 0

Wohnraum

(5,00 = 0,015 . 2) . (4,00 = 0,015 . 2) = 19,750

Kiiche

(2,92 - 0,015) . (2,00 - 0,015 . 2) = 5,721

Flur

(1,19 = 0,015 . 2) . 1,50 = 1,7k 0

(e, ( 1 )

(0,98 -~ 0,015 . 2) . (2,00~ 0,015 . 2) +

(1,19 + 0.13) . (1,40 - 0,015 . 2) = 3,685 = 2,66

Wohnung 3 - DG Nord-Westseite

Schlafraum

(3,43 - 0,015 . 2 = 1,19 . 0,5) . "
(3,625 - 0,015 . 2) = 10,08 u
Wohnraum

(3,57 - 0,015 . 2) . (4,00 - 0,015 « 2) = 14,051
Kiiche " g

(1,05 + 0,170 + 1,85 = 0,015 . 2 - 1,19 .

2s5) » (1485 = 0,015 = 2) = 4,56 o
Flur :
(1,05 - 0,015 ) » (1,95 - 0,015) = 2,001

Bad
(1,85 - 0,015 . 2 - 1,19 . &gBde zu der Bauschein Nr. {%/%/ 2
(1,95 0,015 . 2) susgasprochenenBs =. . 33,0k m

Sauaulgichtlich gepriift.

Wohnung 4 - DG Siid-()stseite‘we' den & Juli 992

Wie Wohnung 3 Stadt BOnde = 33,04 d
alg yritera Bauaulaldt

Einzelzimmer mit Bad DG Dor Stedtdirgicor

Wohn-Schlafraum m::u! 4

(3,25 - 0,015 . 2) . (3,43 = 0,015 . 2) 95 m

Bad

(2950 = 0,015 L] 2) . (1|85 f— 0,015 . 2) e & 3

1,19 . 0,5 + 1,ho = 3.66m = 14,61 m

Gesamtwohnfl&éche f--léé;gg_@

Die Wohnung 4 und das Einzelappartement sind zu einer Einheit mit einer
Wohnflache von 47,65 m? zusammengelegt.

35



Verkehrswertgutachten fir das Mehrfamilienhaus in Biinde, Hochstr. 5 vom 11.04.2025

Anlage 4: GrundriBzeichnungen der ehemaligen Fabrik

Schnitt
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Obergeschol}, die einzelnen Einheiten sind mit den romischen Ziffern bezeich-
net
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Erdgeschol, die einzelnen Einheiten sind mit den romischen Ziffern bezeichnet
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Anlage 5: Berechnung der Wohnflachen des Wohnhauses
Die Berechnung der Wohnflache ist der Bauakte entnommen und als richtig
unterstellt. Eine Uberprifung ist nicht erfolgt, ein Aufmalf} wurde nicht genommen.

Erdgeschof

Wohnung I

Flur 1,26 % 3,05 AOGAF = 3,70 O
Abstellschrank 0,60 # 1,535 * 0,97 = 0,89 gm
Kochen [(z,375+ 2,20 — 0,60) * 1,535
+ 0,865 * 2,20] * 0,97 = 7,76 gm
Wohnen/Schlafen (6,505 * 2,40 + 8,52 * 2,55) * 0,97 = 36,21 gn
Bad 2,26 * 2,00 * 0,97 = 4,38 gm
52,97 qm
Wohnung II
Flur 4,15 * 1,04 * 0,97 = 4,19 gm
Bad 3,00 *# 1,125 * 0,97 = 3,27 gm
Abstellraum 0,92 * 1,25 £ 0,97 = 1,11 gm
Kochen/Wohnen (4,08 * 3,85 + 0,29 * 2,28) * 0,97 = 15,88 gn
Schlafen 4,08 * 3,585 # 0,97 = 14,15 gm
38,64 gm
Wohnung IIT
Flur 1,08 * 3,01 * 0,97 = 3,15 gm
Bad 1,23 * 3,01 * 0,97 = 3,59 gqm
Wohnen 4,20 * 3,205 * 0,97 = 13,06 am
Schlaren 4,08 * 3,585 * 0,97 = 14,19 gm
Kochen 1,66 * 2,36 * 0,97 = 3,80 gm
Abstellschrank 1,66 * 0,65 = 1,08 gm
38,87 gm
Wohnung IV
Kiiche (3,47 * 3,02 - 0,24 * 0,24) * 0,97 = 10,11 gm
Essen 2,73 * 4,20 0,97 = 31,12 gqm
Abstellr. 0,90 * 1,15 *.0,87 = 1,00 gm
Bad 2,26 * 1,86 * 0,97 = 4,08 gm
Gang 6,325% 1,06 * 0,97 = 6,50 gm
Schlafen 3,525* 4,17 * 0,97 = 14,26 qgn
Wohnen 4,80 * 4,17 * 0,97 = 19,41 gm
Obergeschof:
Wohnung V
Diele (2,73 * 3,56 - 2,00 * 1,00) * 0,97 = 7,49 gm
Kind (3,56 * (4,84+1,13)
- 1,13 * 1,20 - 0,60 * 0,80) * 0,97 = 18,83
Kochen (5,92 ~ 0,50) * 3,10 * 0:97 = 16,30 gﬁ
Abstellschrank 0,50 * 3,10 * 0,97 = 1,50 gm
Gang 3,02 * 1,105 * 0,87 = 3,24 gm
Bad 2,90 * 1,88 % 0,57 = 5,29 gm
Wohnen 5,31 ¥ 438 * 0,97 = 22,41 gm
Eltern 3,15 * 4,35 * 0,97 = 13,29 gm
= 88,35 gm
Wohnung VI T
Flur 1,025 % 1,835 * 0,97 = 1,82 gn
Abstellschrank 0,50 * 2,00 = 1'00 am
Bad 1,41 * 3,00 *0,97 = 1,10 gm
Kochen 2,50 % 3,118 * 0,97 = 7,55 gm
Wohnen/Schlafen (6,875 * 4,55 !
- 0,50 *# 1,00 - 2,50 # 3,115) * 0,97 = 24,97 gu

39,44 gn

— e
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Wohnung VII

Flur 2,66 * 1,03 * Q0,97 = 2,66 gn
Bad 2,66 * 1,135 * 0,97 = 2,93 gm
Abstellschrank 1,25 * 0,75 + 0,995 * 0,53 * 0,97 = 1,46 gm
Wohnen/Kochen (3,55 % 3,275 + 0,75 * 1,03) * 0,97 = 12,03 gm
Schlafen 4,08 * 2,05 * 0,97 = 11,67 ¢nm
30,75 gm
N

Wohnung VIII
Flur 1,08 # 3,01 * 0,97 = 3,15 gm
Bad 1,23 * 3,01 * 0,97 = 3,59 gm
Wohnen 4,08 * 3,205 * 0,97 = 12,68 gm
Kochen 1,66 * 2,36 * 0,97 = 3,80 gm
Abstellschrank 1,66 * 0,65 = 1,08 gm
Schlafen 4,205 * 4,92 * 0,97 = 20,07 gm
44,37 gm
Gesamte Wohnfldche 399,87 on === =
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Anlage 6: Fotos des Objektes

Nordansicht

Nordwestansicht
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Hofansicht

Ansicht des Anbaus zur Sitdseite
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Eingangsbereich

Zugang zu den Wohnungen 1 und 2 im Wohnhaus
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Waschkiiche

Beispiel Kellerraum
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Eingangsbereich des ehemaligen Fabrikgebaudes

Dachgeschol} des ehemaligen Fabrikgebaudes
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