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EXPOSE - INTERNETVERSION

zum

VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

DAS GUTACHTEN IST NUR IN AUSZUGEN WIEDERGEGEBEN DAS ORIGINALGUTACHTEN KANN IN DER
GESCHAFTSSTELLE DES AMTSGERICHTS BUNDE INNERHALB DER SPRECHZEITEN EINGESEHEN WERDEN

GESCHAFTS-NR. 10 K 18/24

BEWERTUNGSOBJEKT Grundstiick bebaut mit einem
Wohnhaus mit Anbau sowie einer Garage
Miihlenfeldstrafle 19
32257 Biinde

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 06-05-2025

=
il

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
290.000,- €

ohne Beriicksichtigung von Rechten in Abt. IT des Grundbuchs
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I. Daten des Grundstiicks
ZWECK DER VERKEHRSWERT- Zwangsversteigerung
ERMITTLUNG
EIGENTUMER siehe gesondertes Datenblatt
AUFTRAGGEBER Amtsgericht Biinde
gem. Beauftragung vom 08-01-2025
ORTSBESICHTIGUNG 05-02-2025 & 14-02-2025
TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG siche gesondertes Datenblatt
KATASTERBEZEICHNUNG Gemarkung Holsen
Flur 9
Flurstiick 59/29, Grofie 800 m?
Grundbuch von Holsen
Amtsgericht Biinde
GROBEN (WOHNFLACHEN) Erdgeschoss 98,49 m?
Dachgeschoss 82.94 m*
Wohnfliache gesamt 181,43 m?
MIETER siche gesondertes Datenblatt
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II. Vorbemerkungen

I1.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemal Beauftragung durch das Amtsgericht Biinde vom 08-01-2025, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Gutachtens angefiihrten Grundstiicks, bebaut mit einem
Wohnhaus mit Anbau sowie einer Garage, ermittelt werden. Das Gebaude wird derzeit als
Einfamilienhaus genutzt. Im Dachgeschoss befindet sich jedoch ein abgeschlossener Bereich,
welcher als abgeschlossene Wohnung genutzt werden konnte. Die ErschlieBung der Wohnungen
erfolgt liber ein auBBerhalb der Wohnungen befindliches Treppenhaus.

Bei der Stadtverwaltung Biinde und auch bei der Kreisverwaltung Herford, lag fiir das zu bewer-
tende Objekt keine vollstindige Bauakte vor. Das Ursprungsbaujahr wurde den zur Verfiigung
gestellten Unterlagen entnommen. Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewahr, dass diese An-
gabe zutreffend ist.

An der Riickseite des Gebaudes ist ein Wintergarten errichtet worden — siehe Foto 8. Hierfiir
liegt keine Baugenehmigung vor. Der Unterzeichner geht davon aus, dass efiir den Wintergarten
eine nachtriagliche Baugenehmigung erwirkt werden kann. Hierflir muss bei der Stadtverwaltung
Biinde ein schriftlicher Bauantrag eingereicht werden.

Die Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflichen wurde auf der Grundlage der zur Verfiigung
stehenden Grundrisse sowie einem Teilaufmass erstellt. Da die Grundrisse in einigen Bereichen
nicht ausreichend vermasst waren, mussten teilweise Malle aus den Zeichnungen abgegriffen
werden. Dies kann zu geringen Abweichungen bei den Wohn- und Bruttogrundfldchen fiihren.
Dies hat keinen wesentlichen Einfluss auf den Verkehrswert.

Die Wohnfldchenberechnung ist nicht als Grundlage fiir Mietvertrige, Nebenkostenabrechnung
usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatséchlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 14-02-2025, den zur Verfiigung stehenden Unterlagen sowie den miindlichen Angaben der
beim Ortstermin Anwesenden.

Alle Feststellungen des Unterzeichners bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugen-
scheinnahme (rein visuelle Untersuchung).
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III. Grundstiicksbeschreibung

I11.1 Stadtplan

Ortslage : Biinde 45.700 Einwohner, Stadtteil Holsen

| © Falk Veriag, B:73760 Ostfidem pue, e n/"

MaBstab (im Papierdruck}: 1:200.000
hnung: 34.000 m = 24.000 m
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I11.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt im Kreis Herford in Biinde, im Stadtteil Holsen
etwa 4,5 km Luftlinie nordwestlich des Zentrums von Biinde. Das Grundstiick grenzt im
Stidwesten an die Miihlenfeldstrae. Es handelt sich dabei um eine asphaltierte und
noch nicht vollstindig ausgebaute 6ffentliche Straf3e.

Miihlenfeldstrafie Miihlenfeldstrafie
Kreis/Reg.-Bezirk Herford / Detmold

Verkehrslage, Entfernungen - Zentrum von Biinde etwa 6,0 km entfernt, hier Ein-
richtungen flir den tédglichen Bedarf vorh. Im Zen-
trum von Bruchmiihlen (etwa 6,0 km) entfernt, eben-
falls Einrichtungen fiir den tiglichen Bedarf vorhan-
den.

- Zentrum von Herford etwa 17,0 km entfernt

- Zentrum von Bielefeld etwa 24 km entfernt

- Bahnhof etwa 4,5 km entfernt

- Auffahrt auf die Autobahn A30 etwa 3,5 km entfernt
- Bushaltestelle etwa 300 m entfernt

Wohn- bzw. Geschiftslage gemil Flachennutzungsplan — Wohnbaufldche
umliegende Bebauung Wohngebéude (Ein- und Zweifamilien-Wohnhéuser)
Grundstiickszuschnitt fast rechteckiger Grundstiickszuschnitt ohne besondere

Geldndeneigungen. Die Frontbreite des Grundstiicks an
der Strafle betragt etwa 19 m, die mittlere Grundstiicks-
tiefe etwa 44 m.
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Larm- und Emissionsbeldstigung Etwa 700 m Luftlinie siidlich des Grundstiicks ver-
lauft die Bahntrasse Bad Oeynhausen — Osnabriick. Im
AuBlenbereich sind Larmeinfliisse leicht wahrnehmbar.

sonstige Beeintrachtigungen keine festgestellt

Ver- und Entsorgungsanschliisse Gas, Wasser, Strom, Telefon,
Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal

Im Keller befindet sich eine Hauswasserversorgungs-

anlage — siehe Foto 18. Der Unterzeichner kann keine
Angabe dazu machen ob diese funktionstiichtig ist.
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IV. Baubeschreibung der Gebiaude

IV.1 Wohnhaus

Art des Gebaudes Wohnhaus mit zwei abgeschlossenen Einheiten,
welches am Bewertungsstichtag als Einfamilienhaus
genutzt wurde.

Baujahr gemil Bauakte der Stadtverwaltung Biinde und zur
Verfligung stehenden Unterlagen

e Baugenehmigung Wohnhaus 1955
e Anbau an das Wohnhaus 1963
e  Modernisierung 2019 (miindliche Angabe)

Geschosse 1 Vollgeschoss
Unterkellerung vollstindig unterkellert
Dachgeschoss ausgebaut
Spitzboden nicht ausgebaut
Fundamente massiv
Sohle massiv
KellerauBenwénde Mauerwerk
Kellerinnenwénde Mauerwerk
AuBenwidnde der Geschosse Mauerwerk
AuBenschale Putzfassade
Innenwénde der Geschosse Mauerwerk und Leichtwénde
Kellerdecke massiv
Decke tiber Erdgeschoss massiv
Decke iiber Dachgeschoss Holzbalkendecke
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Kellerinnentreppe
KellerauB3entreppe
Treppe vom EG zum DG
Zugang zum Dachboden
Dachform

Dachstuhl Wohnhaus

Dacheindeckung
Dachentwisserung
Kellerfenster

Fenster im Erdgeschoss

Fenster im Dachgeschoss

Fenster im Spitzboden

massive Stufenanlage
massive Stufenanlage
Holztreppe mit Gelédnder
schmale Holztreppe
Satteldach

Vollholz, das Holzwerk konnte nicht in Augenschein
genommen werden, da die Dachunterseiten verkleidet
sind. Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewahr dafiir,
dass das Holzwerk des Dachstuhls, die Holzbalkendecke
iiber dem Dachgeschoss usw. méngelfrei ist
(Holzschadlingsbefall / Faulnis usw.).

Evtl. erforderliche Sanierungskosten im Bereich des
Holzwerkes (Dachstuhl, Decke usw.) sind im ermittel-
ten Verkehrswert nicht beriicksichtigt und sind, sofern
erforderlich, noch als objektspezifische Grundstiicks-
merkmale vom ermittelten Verkehrswert in Abzug zu
bringen.

Fiir eine Beurteilung des Dachstuhls usw. ist gegebenen-
falls ein Sachverstindiger fiir Schidlingsbefall zu beauf-
tragen.

Dachpfannen (Ton)

Dachrinnen und Fallrohre (Kupfer)

Metallfenster mit Einfachverglasung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, nach miindl.
Angabe erneuert.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, scheinbar aus
den 80er Jahren sowie Dachflachenfenster.

Holzfenster mit Einfachverglasung
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Heizungsanlage

Beheizung der Rdume
Warmwasserbereitung
Elektro-Installation

FuBlbodenbelige

Wandflachen

Deckenuntersichten
Innentiiren

Bauschidden/Reparaturstau

Gas-Zentralheizung, Kessel nach miindlicher Angabe
des Bezirksschornsteinfegers aus dem Jahr 1994.

Heizkorper / Bader Fulbodenheizung

zentral liber die Heizungsanlage — siehe Foto 19
soweit zu beurteilen — durchschnitte Ausstattung
Erdgeschoss

Laminat

Kiiche: keram. Platten

Bad: keram. Platten
Wintergarten: keram. Platten

Dachgeschoss

Laminat
Bad: keram. Platten

durchschnittliche Ausstattung
Bad im Erdgeschoss: 2,10 m hoch verfliest
Bad im Dachgeschoss: 2,00 m hoch verfliest

durchschnittliche Ausstattung
Holztiiren in Futter und Bekleidung

soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstindigkeit.

e Im Kellergeschoss sowie in den {ibrigen Geschos-
sen, konnten nicht alle Wandfldchen in Augen-
schein genommen werden (teilweise zugestellt). Es
ist nicht vollig auszuschliefen, dass in nicht
einsehbaren Bereichen an Wénden Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkungen oder andere Schaden
vorhanden sein konnten. Diese miissen, sofern sie
sich wertmindernd auf den Verkehrswert auswir-
ken, noch als besondere objektspezifische Grund-
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Grundrissgestaltung

sticksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert in
Abzug gebracht werden.

Heizungsanlage 31 Jahre alt und somit veraltet. Es
ist davon auszugehen, dass in absehbarer Zukunft
Investitionen in das Heizungssystem erforderlich
sind.

Im Waschkeller zeichnen sich an der AuBBenwand
rechts neben der Tiir zur KellerauBBentreppe Spuren
von Feuchtigkeitseinwirkungen ab. Eine Uberprii-
fung des Bereiches mit einem Feuchtepriifer ergab
erhohte Feuchtigkeitsgehalte in der Wand.

Im Keller Nr. 3 zeichnen sich in der Briistung der
AuBenwand unter dem Kellerfenster Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkungen ab.

Im Erdgeschoss ist als FuBbodenbelag Laminat ver-
legt worden. Der Mieter teilte miindlich mit, dass
beim Begehen Gerdusche wahrnehmbar sind.

Im Dachgeschoss sind Arbeiten an der Elektroin-
stallation vorgenommen worden, hierfiir wurden
Schlitze in die Wénde geschnitten. Die Schlitze
sind teilweise noch nicht geschlossen worden.

Am Balkon fehlt das erforderliche Gelander.
Die beiden Giebelfenster im Spitzboden sind in
einem schlechten Zustand und miissen in

absehbarer Zeit erneuert werden.

Im Bereich der KellerauBentreppe zeichnen sich
Schiden ab.

Im Bereich der Terrasse zeichnen sich Schiden ab.

Das Gebiude verfiigt liber eine durchschnittliche Aus-
stattung. Da sich im Dachgeschoss eine in sich abge-
schlossene Wohnung befindet welche iiber ein zentrales
Treppenhaus erschlossen wird, konnte das Gebdude
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auch als Zweifamilienhaus genutzt werden. Am Tag der
Orts-besichtigung wurde das Gebédude als Einfamilien-
haus genutzt. Im Garten befinden sich ein Swimming-
pool sowie eine Dusche. Zum Zustand der Pooltechnik
kann der Unterzeichner keine Angaben machen. Das
Grundstiick ist vollstdndig mit einem Metallzaun

eingezaunt.
Gebdudeausstattung zeitgemdle Ausstattung
Renovierungen Nach miindlicher Angabe wurden innerhalb des Gebéu-

des im Jahre 2019 Sanierungs- und Renovierungsar-
beiten vorgenommen. Die Aufstellung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstindigkeit.

Erdgeschoss

Bodenbeldge im Erdgeschoss erneuert

Sanierung des Bades im EG

Heizkorper im EG erneuert

Wand- und Deckenbereiche gespachtelt & gestrichen
Fenster erneuert

Wintergarten 2024 errichtet

Dachgeschoss

e Arbeiten an der Elektroinstallation

e Bad 2019 saniert

e Malerarbeiten

e Balkonabdichtung saniert einschl. neuer Platten

besondere Bauteile Kelleraulentreppe, Balkon, Wintergarten

Gesamtzustand Das Gebiude befindet sich einem durchschnittlichen
Unterhaltungszustand mit einem Reparaturstau. Es sind
teilweise noch Restarbeiten erforderlich (Elektroin-
stallation im DG / Balkongeldnder)

Wirmeddmmung Die Wiarmedammung entspricht nicht den heutigen
Anforderungen. Es sind am Gebidude MaBnahmen der

energetischen Sanierung erforderlich.

Energieausweis lag nicht vor
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IV.2 Garage

Art- und Zweckbestimmung

Baujahr

Geschosse
Unterkellerung
Fundamente
Sohle
AuBenwinde
Decke
Dachform

Dachstuhl Wohnhaus

Dacheindeckung
Dachentwisserung

Garagentor

Garage

gemdl Bauakte der Stadtverwaltung Biinde
e Baugenehmigung Wohnhaus 1960

1 Vollgeschoss

nicht unterkellert

massive Fundamente

massiv

Mauerwerk, Aullenschale Putzfassade
massiv

Satteldach

Vollholz, das Holzwerk konnte nicht in Augenschein
genommen werden.

Evtl. erforderliche Sanierungskosten im Bereich des
Holzwerkes (Dachstuhls usw.) sind im ermittelten
Verkehrswert nicht beriicksichtigt und sind, sofern
erforderlich, noch als objektspezifische Grundstiicks-
merkmale vom ermittelten Verkehrswert in Abzug zu
bringen.

Fiir eine Beurteilung des Dachstuhls usw. ist gegebenen-
falls ein Sachversténdiger fiir Schidlingsbefall zu beauf-
tragen.

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre

Metallschwingtor
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Belichtung 3 Holzfenster mit Einfachverglasung
Bauschédden /Reparaturstau soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-

spruch auf Vollstindigkeit.
Soweit einsehbar, weist die Garage die fiir ihr Alter
iiblichen Alterungs- und Abnutzungserscheinungen

auf.

Gesamtzustand Das Gebiude befindet sich in einem durchschnittlichen
Unterhaltungszustand.
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Gemarkung Holsen
Flur 9
Flurstiick 59/29, Grilie
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WOHNHAUS MIT GARAGE
MUHLENFELDSTR. 19
32257 BUNDE

=

LAGEPLAN

dffentl. bestellter und vereidigter
Sachverstindiger
DIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir die Bewertung von bebauten
und unbebanten Grundstiicken
33611 Bielefeld — Beckhausstr. 260
Telefon 0521 / 82760

BIELEFELD IM FEBRUAR 2025
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WOHNHAUS MIT GARAGE
MUHLENFELDSTR. 19
32257 BUNDE
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T
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KELLERGESCHOSS

1

offentl. besteliter und vercidigter
Sachverstindiger

DIPL.-ING. UWE JUSTUS

fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstilcken
33611 Bielafeld - Beckhausstr. 260
Telefon 0521 / 82760

BIELEFELD IM FEBRUAR 2025
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WOHNHAUS MIT GARAGE
MUHLENFELDSTR. 19

32257 BUNDE
TERRASSE T
8.48°5 - | ~3do
3|F‘ 3.887 ﬁ“"’w 5,857 |5

A
2,357
TS

259

o, 1
™

476
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ERDGESCHOSS

offentl. bestellter und vereidigter
Sachverstiindiger
DIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir die Bewertung von bebauten
und unhebauten Grundstiicken
33611 Biclefeld — Beckhausstr. 260
Telefon 0521 / 82760

BIELEFELD IM FEBRUAR 2025
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WOHNHAUS MIT GARAGE
MUHLENFELDSTR. 19
32257 BUNDE
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DACHGESCHOSS

dffentl. bestellier und vereidigter
Sachverstiindiger
DIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir dic Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
33611 Bielefeld — Beckhausstr. 260
Telefon 0521 / 82760

BIELEFELD IM FEBRUAR 2025
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WOHNHAUS MIT GARAGE
MUHLENFELDSTR. 19
32257 BUNDE
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SCHNITT

offentl. bestellter und vereidigter
Sachverstiindiger
DIPL.-IMG. UWE JUSTUS
fiir die Bewertung von babaulen
und unbebauten Grundstlicken
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Foto 1 Foto 2

Foto 3 Foto 4

Foto 5 Foto 6
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