DIPL.-ING. UWE JUSTUS

VON DER IHK OSTWESTFALEN ZU BIELEFELD OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
SOWIE MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSSES DER STADT BIELEFELD

GUTACHTEN NR. 54/111/23/9131 Seite - 1 - VOM 13.07.23
GUTACHTEN
ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES
§ 194 BauGB
AKTENZEICHEN 10 K 025/22
BEWERTUNGSOBJEKT unbebaute Grundstiicke
Kiinsebecker Weg / Meindersstralie
33790 Halle
WERTERMITTLUNGS-/
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VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
450.000,- €

ohne Beriicksichtigung von Rechten in Abt. II des Grundbuchs
sowie ohne Beriicksichtigung des Aufwuchses der Waldflichen
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1. Daten des Grundstiicks

ZWECK DER VERKEHRSWERT-
ERMITTLUNG

EIGENTUMER

AUFTRAGGEBER

ORTSBESICHTIGUNG

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG

KATASTERBEZEICHNUNG

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft

siehe gesondertes Datenblatt

Amtsgericht Halle
gem. Beauftragung vom 16-01-2023

09-03-2023

siehe gesondertes Datenblatt

Gemarkung Halle

Flur 17

Flurstiick 1221, Grofle 404 m?
Flurstiick 1224, Grofle 3.675 m?
Flurstiick 1424, Grofie 23.660 m?
Flurstiick 1428, Grofie 7.503 m?
Gesamtgrofle 35.242 m?
Grundbuch von Halle

AG Halle, Blatt 919
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II. Vorbemerkungen

11.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemil Beauftragung durch das Amtsgericht Halle vom 16-01-2023, sollen die Verkehrswerte

der auf der Seite 3 des Gutachtens angefiihrten unbebauten Grundstiicke, ermittelt werden.

Im Bodenwert ist der Aufwuchs (Wald /Laubwald) nicht enthalten. Fiir die Ermittlung des Wertes
fir den Aufwuchs, muss ein entsprechender Sachversténdiger beauftragt werden.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften des
Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund der Ortsbesichtigung am 09-03-2023, den zur
Verfligung stehenden Unterlagen sowie den miindlichen Angaben von der beim Ortstermin
Anwesenden.

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

11.2. Bodenaltlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Giitersloh, sind die Flurstiicke 1221, 1424 und 1428, nicht
als Altlastenverdachtsflichen ausgewiesen.

Fiir das Flurstiick 1224 besteht eine Eintragung im Altlastenkataster des Kreises Gtitersloh.
Es handelt sich um die Altablagerung 3916.0124 — Sn — siehe anliegenden Text und Lageplan
aus dem Altlastenkataster des Kreises Giitersloh.

Kiinsebecker Weg - 33790 Halle (Westf.)
Gemarkung Halle, Flur 17, Flurstiick 1224

sind mit einer zentralen Teilflache im Altlastenkataster des Kreises Gutersloh als Altablagerung mit der
Bezeichnung 3916.0124-Sm registriert.

In den 60-er Jahren wurden hier organische Abfallrickstdnde aus der Lebensmittelindustrie (Fleischreste, Felle,
Fette) unerlaubt auf Ackerflachen Bereich der Meinderstralie abgelagert. Diese Riicksténde in fllissiger und
vermutlich auch in fester Form wurden untergepfligt oder unregelmalig in ausgehobenen Erdgruben eingelagert.
Als maximale Ablagerunstiefe wird 2 Meter angenommen. Solange keine Sanierungsmalnahmen umgesetzt
werden, bestehen keine anderen Nutzungsmaoglichkeiten der Flache als Grunland oder Forst. Die Flache ist
grundsétzlich sanierungspflichtig. Bislang wurden keine Sanierungsverpflichtungen oder Nutzungsuntersagungen
ausgesprochen. Dies ist jedoch im Rahmen des Bundesbodenschutzgesetzes moglich.
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Aufgrund der Altlast auf dem Flurstiick 1224, kann dieses nicht mehr als Ackerland, sondern
nur noch als Griinland genutzt werden. Die Bewertung des Flurstiicks 1224 erfolgt entsprechend
der Nutzungsmoglichkeit.

Der Unterzeichner {ibernimmt keine Gewahr dafiir, dass die Flurstiicke 1221, 1424 und 1428 frei
von Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen durch die derzeitige oder frithere Nutzung sind.

Der Unterzeichner unterstellt in seinem Gutachten, dass keine Bodenaltlasten oder Bodenver-
unreinigungen vorliegen. Des Weiteren unterstellt der Unterzeichner beim Baugrund, dass dieser
eine normale Tragfihigkeit aufweist.

Evtl. notwendige Kosten fiir die Beseitigung von Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen
auf den Flurstiicken 1221, 1424, 1428 und 1224 werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt
und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male vom ermittelten Verkehrswert (Markwert) noch in Abzug zu bringen.

Weitergehende Aussagen zum Baugrund konnen nur durch ein Gutachten eines Fachingenieurs
gemacht werden, welcher gegebenenfalls zu beauftragen ist.
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11. 3 Erschliefungszustand

Gemal schriftlicher Auskunft (email) der Stadtverwaltung Halle, fallen fiir die zu bewertenden
Grundstiicke keine ErschlieBungsbeitrige nach § 127 BauGB an, da sich die Grundstiicke im

Auflenbereich § 35 BauGB befinden. Fiir einen Teilbereich des Flurstiick 1424 liegt ein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan vor, der eine Wohnbebauung ermdglicht. Fiir diesen Bereich sind
nach Auskunft der Stadtverwaltung Halle die ErschlieBungsbeitridge nach § 127 BauGB abge-

rechnet.

Abgaben nach dem kommunalen Abgabengesetz fallen zurzeit nicht an.

I1.5 Bevolkerungsprognose

Gemil Untersuchungen der Bertelsmann Stiftung wird fiir Halle folgende Bevdlkerungs-
entwicklung flir die Zukunft erwartet:

Bevélkerungsvorausberechnung - Bevélkerungsstruktur

Alle Indikatoren

INDIKATOREN

Bevolkerung (Einwohner)

Relative
Bevdlkerungsentwicklung
(24)

Bevolkerungsanteil
mannlich (%)

Bevolkerungsanteil
weiblich (%)

Halle (Westfalen) (GT)  Halle (Westfalen) (GT)  Halle (Westfalen) (GT)  Halle (Westfalen) (GT)

2012 2020 2025 2030
21.220 21.380 21.280 21.130
0.0 0.8 0.3 -0.4
491 49,5 49,8 50,0
50,9 50,4 50,2 50,0

k.. = keine Angaben bei fehlender verfigbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und inhaltlichen
arianden; weitere Detailinformationen finden Sie hier.

Quelle: Statistische Amter der Lander, ies, Deenst GmbH, eigene Berechnungen
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II1. 1 Grundstiicksbeschreibung — Flurstiick 1221

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt im Kreis Giitersloh in Halle, etwa 1,5 km
Luftlinie siiddstlich des Zentrums von Halle. Das zu bewertende Grundstiick grenzt
im Norden an den Kreisverkehr der Neulehenstrae und im Siidosten an einen unbe-
festigen Wirtschaftsweg. Bei der Neulehenstra3e handelt es sich um 6ffentliche, ausge-

baute Strafle.

Fotos des Flurstiicks
Reg.-Bezirk / Kreis
Einwohnerzahl

Verkehrslage, Entfernungen

Ver- und Entsorgungsleitungen
Lage gemiB Flachennutzungsplan

umliegende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Larm- und Emissionsbeldstigung

Neulehenstralle Neulehenstralle

Fotos 5 & 6

Detmold / Giitersloh

Halle, etwa 21.200 Einwohner

- Einrichtungen fiir den tidglichen Bedarf (Einkaufs-
mdglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen usw.) im
Zentrum von Halle vorhanden.

soweit feststellbar — keine

Flache fiir die Landwirtschaft

westlich angrenzendes Grundstiick mit einem Wohn-

haus bebaut, ansonsten Flichen landwirtschaftlich

genutzt.

dreieckiges Grundstiick

Am Tage der Ortsbesichtigung Larmeinfliisse durch
StraBenverkehr festgestellt.
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sonstige Beeintrachtigungen keine erkennbar
Baugrund/Altlasten siche Ausflihrungen auf den Seiten 4 & 5
I11.2 Rechte und Lasten Dem Unterzeichner lag eine Kopie des Grundbuchs

vom 13-01-2023 vor. In Abt. II des Grundbuchs besteht
folgende Eintragung fiir das zu bewertenden Grund-
stiick (laufende Nr. 69).

Amtsgericht Halle (Westf.) GrundbuchvonHalle Blatt 919 Abteilung Il

Laufande
Mummier
der
Einfra-
pungen

Laufende Nummer
der betroffenen .
Grimdsticke im Lasten und Beschrankungen

Bestandsverzeichnis

1 LY 3

e der Aufhebung der Gemesinschaft ist ange-
» 10 K 25/22). Eingetragen am 05.09,2022.

Halle (Westf) Halle 915 - Letzie Anderung 05.09.2022 - Ausdruck vom 13.01.2023 - Seite 25 von 32

111.3 Baulasten Fiir das zu bewertende Grundstiick bestehen im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen.
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II1. 1.1 Grundstiicksbeschreibung — Flurstiick 1428

Lage: Das zu bewertende Grundstiick lieget im Kreis Giitersloh in Halle, etwa 1,5 km
Luftlinie siiddstlich des Zentrums von Halle. Das zu bewertende Grundstiick grenzt
im Osten an den Kiinsebecker Weg. Beim Kiinsebecker Weg handelt es sich um 6ffent-

liche, ausgebaute Stral3e.

Kiinsebecker Weg Kiinsebecker Weg
Fotos des Flurstiicks Fotos 6 - 8
Reg.-Bezirk / Kreis Detmold / Giitersloh

Einwohnerzahl

Verkehrslage, Entfernungen

Ver- und Entsorgungsleitungen
Lage gemiB Flachennutzungsplan

umliegende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Larm- und Emissionsbeldstigung

sonstige Beeintrachtigungen

Halle, etwa 21.200 Einwohner

- Einrichtungen fiir den tidglichen Bedarf (Einkaufs-
mdglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen usw.) im
Zentrum von Halle vorhanden.

soweit feststellbar — keine

Flache fur die Landwirtschaft

in der weiteren Umgebung Wohnbebauung. Direkt
angrenzende Flichen landwirtschaftlich genutzt.

dreieckiges Grundstiick

Am Tage der Ortsbesichtigung Larmeinfliisse durch
StraBenverkehr festgestellt.

keine erkennbar
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Baugrund/Altlasten

111.2 Rechte und Lasten

siche Ausflihrungen auf den Seiten 4 & 5

Dem Unterzeichner lag eine Kopie des Grundbuchs

Einer

Zehnar

Amtsgericht Hal le

vom 13-01-2023 vor. In Abt. IT des Grundbuchs beste-
hen folgende Eintragungen:

(Westf.) Grundbuch von Halle Blatt 919 Abteilung |

dar

Laufende
plumener daer betraffenen

Loufende Nummer
Grundeticka im

Eintra- rigal]
gungen Bestondsverzeichnis

Lasten und Baschrankungen

1

2

3

1

23 106

Flurstiick
1428

Die Stadt Halle/Westf. ist berechtigt, einen Schmutzwasserkanal mit Kontroll-
schacht zu verlegen, den Kenel zu betreiben und das Grundstiick zu Unterhal=
tungs- und Instandsetzungsarbeiten zu betreten oder durch beauftragte Drittg
betreten zu lassen. Gemil Bewilligung vom 12. Mai 1981 eingetragen am
25. Mai 1981. 3

—:;alu

Halle (Westf ) Halle 919 - Letzte Anderung 05.09.2022 - Auscruck vom 13.01 2023 - Seite 20 von 32
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Lageplan zur Eintragung der laufenden Nr. 4 — siehe Seite 10

Amtsgericht Halle {Westf.) GrundbuchvonHalle Blatt 919 Abteilung Il

’;:f:;‘:ﬁ Lauferde Nurimer
e der betroffenen 3
Eintra- Grundshicke im Lasten und Beschrankungen
;“"g;m Bestandsverzeichnis

1 - 3

Jer Gemeinschaft ist
Eingetragen am 05.09

Halie {Westf) Hale 319 - Letzie J\r-deaung 05,09,2022 - Ausdruck vom 13.01.2023 - Seile 25 won 32
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111.3 Baulasten Fiir das zu bewertende Grundstiick bestehen im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen.
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I11. 1.2 Grundstiicksbeschreibung — Flurstiick 1424

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt im Kreis Giitersloh in Halle, etwa 1,5 km
Luftlinie siiddstlich des Zentrums von Halle. Das zu bewertende Grundstiick grenzt
im Norden an die Neulehenstral3e, im Osten an einen Bahndamm, im Siiden an die
Meindersstra3e und im Osten an den Kiinsebecker Weg. Bei den drei Stra3en handelt
es sich um 6ffentliche, ausgebaute Straflen.

Neulehenstralle Neulehenstralle

Kiinsebecker Weg Kiinsebecker Weg

Meindersstralle
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Fotos des Flurstiicks
Reg.-Bezirk / Kreis
Einwohnerzahl

Verkehrslage, Entfernungen

Ver- und Entsorgungsleitungen

Lage gemiB Flachennutzungsplan

umliegende Bebauung
Grundstiickszuschnitt

Larm- und Emissionsbeldstigung

sonstige Beeintrachtigungen

Baugrund/Altlasten

Fotos 15 -21, 24 - 33

Detmold / Giitersloh

Halle, etwa 21.200 Einwohner

- Einrichtungen fiir den tiglichen Bedarf (Einkaufs-
mdglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen usw.) im
Zentrum von Halle vorhanden.

soweit feststellbar — keine, lediglich in der

Meindersstrafle Ver- und Entsorgungsleitungen

vorhanden.

Flache fiir die Landwirtschaft. Fiir einen Teilbereich

des Grundstiicks liegt ein Bebauungsplan fiir eine

Wohnbebauung vor.

stidlich angrenzende Grundstiicke Wohnbebauung.

verwinkeltes Grundstiick

Am Tage der Ortsbesichtigung Larmeinfliisse durch
StraBenverkehr und den Bahnverkehr festgestellt.

keine erkennbar

siche Ausfiihrungen auf den Seiten 4 & 5
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111.2 Rechte und Lasten

Dem Unterzeichner lag eine Kopie des Grundbuchs

Amtsgericht Halle (Wes

vom 13-01-2023 vor. In Abt. IT des Grundbuchs beste-
hen folgende Eintragungen:

Grundbuch von Halle Blatt 919 Abteilung I

Laufende

Lasufende Mummes

Beitandsverzeichnia

2

Lasten und Beschrankungen

3

Elner

e
53,54 ,55,58

Baschriinkta persinliche Dienstbarkeit (Lichtzeichenanlagenrecht nebst Kabelracht) mit Be-

mit dem Sitz im Barlin, vertreten durch die Niederlassung West, Hansastr, 15, 47058 Duisburg.

ol

12
tretungsrecht auch fir Besuftragte der Barachtigten fir die DB Netz Aktiengesallschaft
Gemip Bewilligung vom 26. September 2000 (UR 626/00 Moter Hollenberg, Halle/Westf.) einge-
. 4, 000,
Flurstiick tragen am 14, November 2 7
1424 204
13 41

Zehiner

—|n.>|;.>

e

Hallle (Westf.) Halle 919 - Letzte Anderung 05.09.2022 - Ausdruck vom 13.01.2023 - Seite 22 von 32
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Lageplan zur Eintragung der laufenden Nr. 12 — siehe Seite 15

Amtsgericht Halle (Westf.) GrundouchvonHalle Blatt 919 Abteilung Il
Laufende
Laufende Nummer
"”E'LT“ der betroffencn ;
Eintra- Grundshicke im Lasten und Beschrankungen
gungen Bestandsverzeichnis
Y 3 Ty

Heidmann
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111.3 Baulasten Fiir das zu bewertenden Grundstiick bestehen im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen.
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I11. 1.3 Grundstiicksbeschreibung — Flurstiick 1224

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt im Kreis Giitersloh in Halle, etwa 1,5 km
Luftlinie siiddstlich des Zentrums von Halle. Das zu bewertende Grundstiick grenzt
im Norden an die Meindersstrale und im Westen an den Kiinsebecker Weg. Bei beiden
Straflen handelt es sich um offentliche StraBen. Der Kiinsebecker Weg ist voll ausge-
baut, die Meindersstra3e ist lediglich asphaltiert.

Kiinsebecker Weg Kiinsebecker Weg

Meindersstraf3e
Fotos des Flurstiicks Fotos 10 - 14
Reg.-Bezirk / Kreis Detmold / Giitersloh
Einwohnerzahl Halle, etwa 21.200 Einwohner
Verkehrslage, Entfernungen - Einrichtungen fiir den tidglichen Bedarf (Einkaufs-

moglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen usw.) im
Zentrum von Halle vorhanden.

Ver- und Entsorgungsleitungen soweit feststellbar — keine
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Lage gemiB Flachennutzungsplan
umliegende Bebauung
Grundstiickszuschnitt

Larm- und Emissionsbeldstigung

sonstige Beeintrachtigungen

Baugrund/Altlasten

111.2 Rechte und Lasten

Amtsgericht Halle (Westf.)

Grundbuch von Halle

Fliache fur die Landwirtschaft
oOstlich angrenzende Grundstiicke Wohnbebauung.
verwinkeltes Grundstiick

Am Tage der Ortsbesichtigung Larmeinfliisse durch
StraBBenverkehr festgestellt.

keine erkennbar

siche Ausflihrungen auf den Seiten 4 & 5

Dem Unterzeichner lag eine Kopie des Grundbuchs
vom 13-01-2023 vor. In Abt. II des Grundbuchs besteht
folgende Eintragung fiir das zu bewertenden Grund-
stiick (laufende Nr. 72).

Blatt 919 Abteilung Il

Laufande

NUMMEr Laufends Nummer

der betroffenen
Grimdshicke im
Bestandsverzeichnis

der
Eintra-
gungen

Lasten und Beschrankungen

3

ordnet

Heidmann

ung zum Zwecke der

Halle (Westf.), 10 K 25/22).

Die Zwahgsversteiger

[Amtsgericht

Gemeinschaft ist ange-
Eingetragen am 05.09.2022.

Aufhebung der
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111.3 Baulasten Fiir das zu bewertende Grundstiick bestehen im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen.
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V. Ermittlungsverfahren

V.1 Darstellung der Ermittlungsverfahren

Das Ziel der Verkehrswertermittlung ist es nach § 194 BauGB einen marktgerechten Preis, den
Verkehrswert (Marktwert), zu ermitteln. Um einen mdglichst marktgerechten Wert zu ermitteln,
sind flir das Bewertungsgrundstiick ein oder mehrere geeignete Wertermittlungsverfahren
heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalles, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes definiert die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in den §§ 15 bis 23 folgende Ermittlungsverfahren:

Vergleichswertverfahren
siche §§ 15 und 16 ImmoWertV

Ertragswertverfahren
siche §§ 17 bis 20 ImmoWertV

Sachwertverfahren
siche § 21 bis 23 ImmoWertV

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grund-
stiicken in erster Linie nur bei Grundstiicken in Betracht, die mit weitgehend gleichartigen
Gebduden, insbesondere Wohngebéduden, bebaut sind und bei denen sich der Grundstiicksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert. Zu nennen sind insbesondere Einfamilien-Reihenhéuser,
Eigentumswohnungen, einfache freistehende Eigenheime (Siedlungshiuser) und Garagen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstim-
mende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet in dem das Grundstiick
gelegen ist nicht geniigend Vergleichspreise, konnen auch Vergleichspreise aus anderen ver-
gleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf
der Grundlage von Indexreihen, oder Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.
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Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des
Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt
sich dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu
bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die
Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des zu
bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
marktiiblich erzielbare Ertrag flir die Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, z. B. bei
Miet- und Geschéftsgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken im Sinne des § 75
Bewertungsgesetz (BewQ).

Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen.

Geschéftsgrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ftentlichen
Zwecken dienen.

Gemischtgenutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils eigenen
oder fremden gewerblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen und nicht Mietwohngrund-
stiicke, Geschéftsgrundstiicke, Einfamilienhduser oder Zweifamilienhduser sind.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertridge
ermittelt. Soweit die Ertragsverhiltnisse absehbar wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf
der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen
Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu beriicksichtigen. Das Sachwertverfahren wird
iiberwiegend bei Grundstiicken welche mit Ein- und Zweifamilien-Wohnhiusern bebaut sind
angewandt.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungs-
kosten (§ 22) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu ermitteln. Der Sachwert
der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert
miterfasst werden, sind nach Erfahrungssitzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.
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V.2 Auswahl des Ermittlungsverfahrens

Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich um derzeit unbebaute Grundstiicke.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes definiert die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in den §§ 15 bis 23 die Ermittlungsverfahren — siehe Seite 21.

Da es sich um unbebaute Grundstiicke handelt, werden die Bodenwerte im Vergleichs-
wertverfahren, siche §§ 15 und 16 ImmoWertV ermittelt.
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V1.1 Ermittlung des Bodenwertes

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 bis 4 (§ 16 ImmoWertV) ohne Beriicksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertver-
fahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Boden-
richtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen. § 15 Absatz 1, Satz 3 und 4 der ImmoWertV ist entsprechend
anzuwenden.

Da keine direkten Vergleichswerte von vergleichbar genutzten Grundstiicken vorliegen, wird der
Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des
Kreises Giitersloh fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegt.

Fiir den Bereich in dem sich die zu bewertenden Grundstiicke befinden, liegt nach Auskunft der
Stadtverwaltung Halle bis auf einen kleinen Bereich des Flurstiicks 1424 kein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vor. Die Grundstiicke liegen im AuB3enbereich gemdl § 35 BauGB, bis auf einen
kleinen Bereich des Flurstiick 1424. Der Flachennutzungsplan weist den Bereich in den sich die zu
bewertenden Grundstiicke befinden als Fliche flir die Landwirtschaft / Wald aus — siehe
anliegenden Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan.
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Das Liegenschaftskataster weist fiir die beiden Grundstiicke folgende Nutzung aus:

Flurstick Nutzungsart Grolle GesamtgroRe
1424 Landwirtschaft / Ackerland 17.652 m?
Grinland 500 m?
Wegeflache / Verkehrsbegleitflache 167 m?
Wald / Laubholz 4.723 m?
Unland 262 m?
Wonbauflache 156 m?
Bahnverkehr 200 m? 23.660 m?
1221 Landwirtschaft / Ackerland 282 m?
Weg 103 m?
Unland 19 m? 404 m?
1224 Landwirtschaft / Ackerland 1.536 m?
Landwirtschaft / Grinland 2.125 m?
Weg 14 m? 3.675 m?
1428]Landwirtschaft / Ackerland 7.503 m? 7.503 m?
Gesamt 35.242 m?
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Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Kreises Giitersloh weist
Bodenrichtwerte fiir das Jahr 2023 aus, Stichtag der Bodenrichtwertkarte ist der
01-01-2023.

Dem Bodenrichtwertgrundstiick liegen folgende Kriterien zugrunde:

e Ackerland

e QGriinland

e Wald

e Wohnbaufliache

Giinian(l
G | 28

 Ackerland

W

HALLE

E{wzs TF.)

;o Y

Der Bodenrichtwert fiir Ackerland betrdgt 9,00 €/m? - siche Ausschnitt aus der
Bodenrichtwertkarte.

Der Bodenrichtwert flir Griinland betrédgt 4,20 €/m? - siche Ausschnitt aus der
Bodenrichtwertkarte.

Der Bodenrichtwert fiir Wald (ohne Aufwuchs) betriagt 1,00 €/m? - siche Ausschnitt
aus der Bodenrichtwertkarte.
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Der Bodenrichtwert flir Wohnbauland betrdgt 190,00 €/m? - siche Ausschnitt aus der
Bodenrichtwertkarte auf der Seite 26. Das Bodenrichtwertgrundstiick verfiigt tiber
folgende Eigenschaften:

e Wohnbauflidchen (baureifes Land)

e [- bis II-geschossige Bebauungsmoglichkeit

e Grundstiicksgrofle 600 m?

e erschlieBungsbeitragsfrei

e Grundstiicksgrofe in der Regel fiir Flichen von 200 — 900 m?

Bodenwert — Flurstiick 1424

Wertzone 1

Fiir eine Teilfliche des Flurstiicks 1424 besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan (Nr. 40) mit folgenden Festsetzungen:

e WA = allgemeines Wohngebiet

e Il-geschossig

¢ GRZ (Grundflachenzahl) = 0,3

e GFZ (Geschossflachenzahl) = 0,5

e Traufthohe maximal 4,50 m

e Firsth6he maximal 9,50 m

e Dachneigung 40 — 52°

e bebaubare Fliche durch Baugrenzen beschrinkt — siehe anliegenden Ausschnitt aus
dem Bebauungsplan.

Flurstiick 1424

—

| e
e — g g

FHmax. 9.5 m
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Der Unterzeichner bildet daher fiir die Teilfliche aus dem Flurstiick 1424 fiir den es
einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan gibt eine eigene Wertzone — siche
anliegenden Ausschnitt.

Die Bodenwertzone hat eine Grof3e von etwa 1.500 m?.

Grundlage fiir die Ermittlung des Bodenwertes ist der Bodenrichtwert aus der
Bodenrichtwertkarte des Kreises Giitersloh. Der Bodenrichtwert im Bereich
der Wertzone I betragt 190,- €/m? - siche Seite 26.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in thren wertrelevanten
Merkmalen weit gehend iibereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit dem
Bodenrichtwert angegeben. Die Bodenrichtwerte gelten nur fiir altlastenfreie
Grundstiicke.
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Abweichende Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks wie zum Beispiel

e [Lage
o Grofe
e Zuschnitt

e Grundstiickstiefe

e Grundstiicksbreite

e Mal der baulichen Nutzung
e ErschlieBungszustand

usw. zum zu bewertenden Grundstiick miissen durch Zu- oder Abschldge bei der
Ermittlung des Bodenwertes beriicksichtigt werden.

ErschlieBungszustand

Der fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegte Bodenrichtwert, beinhaltet
die ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB (erschlieBungsbeitragsfrei).

Gemal schriftlicher Auskunft (email) der Stadtverwaltung Halle, sind die Erschlie-
Bungsbeitrdge nach § 127 BauGB fiir die Wertzone abgerechnet.

Lage / Zuschnitt

Die Wertzone I weichen in ihrer Lage / Zuschnitt innerhalb der Bodenrichtwertzone
nicht von den durchschnittlichen Lageeigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks
ab. Zu- oder Abschldge auf den fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegten
Bodenrichtwert sind nicht erforderlich.

Maf der baulichen Nutzung

Die Wertzone I weicht im Mal} ihrer baulichen Nutzung, nicht von den Eigenschaf-ten
des fiir die Ermittlung der Bodenwerte zugrunde gelegten Bodenrichtwerts ab. Zu-
oder Abschldge auf den fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegten
Bodenrichtwert sind nicht erforderlich.
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Grundstiicksgrofie

Die Wertzone I hat eine GroB3e von 1.500 m? und weicht in seiner Gréfe erheblich
von der GroBe des Bodenrichtwertgrundstiicks (600 m?) ab.

Der relative Bodenwert [€/m?] ist abhdngig von der Grundstiicksfldche. Mit groBer
werdender Fliche sinkt im Allgemeinen der relative Bodenwert. Uber die Umrech-
nungskoeffizienten werden die Werte vergleichbar bzw. umwandelbar.

Der Gutachterausschuss des Kreises Giitersloh hat in seinem Grundstiicksmarktbe-
richt keine Umrechnungsfaktoren verdffentlich.

Das zu bewertende Grundstiick kann mit einem Gebdude mit II-Vollgeschossen,

bei einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,5 bebaut werden. Das Baufenster

auf dem das Gebidude errichtet werden kann, hat eine Grof3e von etwa 300 m?. Hieraus
ergibt sich fiir eine vollstédndige bauliche Ausnutzung des Baufensters unter Be-
riicksichtigung der GRZ und GFZ eine erforderliche Grundstiicksgrof3e von gerundet
1.200 m?.

Aufgrund des Baufensters kann der restliche Bereich der Wertzone (300 m?) baulich
nicht genutzt werden. Es handelt sich daher um hausnahes Gartenland. Diesen Be-
reich bewertet der Unterzeichner mit 35 % des Bodenwertes des iibrigen Teil des
Grundstiicks welcher baulich nutzbar ist.

sonstige Eigenschaften

Ansonsten weicht die Wertzone I in ihren den Bodenwert beeinflussenden
Eigenschaften nicht weiter von den Eigenschaften des fiir die Ermittlung des zugrunde
gelegten Bodenrichtwert ab.

Entwicklung Kaufpreise am Grundstiicksmarkt

Der Bodenrichtwert im Bereich der zu bewertenden Grundstiicke hat sich in den
vergangenen Jahren wie folgt entwickelt:

BRW zum 01-01-2019 = 130,00 €/m?

BRW zum 01-01-2020 = 145,00 €m? 12 % hoher als zum 01-01-2019
BRW zum 01-01-2021 = 170,00 €m? 17 % hoher als zum 01-01-2020
BRW zum 01-01-2022 = 190,00 €/m?> 12 % hoher als zum 01-01-2021
BRW zum 01-01-2023 = 190,00 €/m? 0 % hoher als zum 01-01-2022

Hieraus ergibt sich zwischen dem 01-01-2019 und dem 01-01-2023 ein Anstieg
des Bodenrichtwertes um gerundet 46 %.
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Der Grundstiicksmarkt 2022 war bis 03/2022 von starken Preissteigerungen gepragt.
Ab ca. Ostern 2022 war ein erster Nachfrageeinbruch zu verzeichnen. Die Nachfrage
war aber immer noch sehr gut. Ab Sommer (ca. 07/08 2022) brach die Nachfrage
abrupt ein. Diese Entwicklung hat sich im Jahr 2023 fortgesetzt.

Dies ist im Wesentlichen auf die Zinsentwicklung flir Baudarlehn seit Januar 2022
(siche anliegende Grafik) und der anhaltenden hohen Inflation zuriickzufiihren. Ein
weiterer Faktor sind die hohen Herstellungskosten fiir Neubauten, die es immer
weniger Bauherren und Bauherrinen ermdglichen ein Eigenheim zu errichten.

Dies hat Auswirkungen auf die Nachfrage fiir baureife Grundstiicke und somit auch
auf die Kaufpreise flir unbebaute, baureife Grundstiicke.

Zeitraum im Riickblick Sollzinsbindung (?)
Janre
5 Jahre v [ s5Jahre 4 10Jahre 15 Jahre [] 20 Jahre
5,00%
4,00%

3,00%

2,00%

Jan19 Jul19 Jan20 Jul 20 Jan21 Jul21 Jan 22 Jul22 Jan23 Jul23

Der Unterzeichner ermittelt daher als besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male einen Abschlag von 15 % auf den fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde
gelegten Bodenrichtwert.

Hieraus ergibt sich fiir die baulich nutzbare Fliche der Wertzone I ein Bodenwert
von gerundet 160,- €/m? (BRW 190,- €/m? * 0,85). Fiir das Haus nahe Gartenland
ermittelt der Unterzeichner einen Bodenwert von gerundet 56,- €/m? (160,- €/m? *
0,35).
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Restfliche Flurstiick 1424

Das Liegenschaftskataster weist fiir das Grundstiicke folgende Nutzung aus:

Flurstiick Nutzungsart Grole Gesamtgrolie
1424 Landwirtschaft / Ackerland 16.152 m?
Grinland 500 m?
Wegeflache / Verkehrsbegleitflache 167 m?
Wald / Laubholz 4.723 m?
Unland 262 m?
Wonbauflache 156 m?
Bahnverkehr 200 m? 22.160 m?

Nach Auskunft einer der Eigentliimer wurde dem Unterzeichner miindlich mitgeteilt,
dass die Versickerung des Regenwassers des Gebdudes — Meindersstralie 14 — auf
einer Teilfliche des Flurstiicks 1424 erfolgt. Hierfiir sind Sickerrohre auf dem
Flurstiick 1424 verlegt worden. Der Unterzeichner hat die Bauakte des Gebaudes
Meindersstra3e 14 eingesehen.

Fiir die Versickerung des Regenwassers besteht eine Baugenehmigung. Ein Lageplan
iiber die Lage der Versickerungsrohre ist in der Bauakte nicht enthalten. Nach
miindlicher Auskunft einer der Eigentiimer geht der Unterzeichner davon aus, dass die
im anliegenden Lageplan rot umrandete Fliche betroffen ist, mit einer Grof3e von
etwa 485 m? - sieche anliegenden Lageplan.

=

1424

Der Unterzeichner bewertet diese Flache unter Beriicksichtigung der eingeschrankten
Nutzungsmoglichkeit als Griinland.
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Entwicklung Kaufpreise am Grundstiicksmarkt fiir Ackerland

Der Bodenwert des Bodenrichtwertgrundstiicks betrdgt 9,00 €/m? - siche Ausschnitt
aus der Bodenrichtwertkarte auf der Seite 26.

Entwicklung Kaufpreise am Grundstiicksmarkt

Der Bodenrichtwert im Bereich der zu bewertenden Grundstiicke hat sich in den
vergangenen Jahren wie folgt entwickelt:

BRW zum 01-01-2019 = 6,50 €/m?

BRW zum 01-01-2020 = 6,50 €/m? 0 % hoher als zum 01-01-2019
BRW zum 01-01-2021 = 7,00 €/m? 8 % hoher als zum 01-01-2020
BRW zum 01-01-2022 = 8,00 €/m*> 14 % hoher als zum 01-01-2021
BRW zum 01-01-2023 = 9,00 €/m> 13 % hdoher als zum 01-01-2022

Hieraus ergibt sich zwischen dem 01-01-2019 und dem 01-01-2023 ein Anstieg
des Bodenrichtwertes um 38 %.

Der Grundstiicksmarkt 2022 war bis 03/2022 von starken Preissteigerungen gepragt.
Ab ca. Ostern 2022 war ein erster Nachfrageeinbruch zu verzeichnen. Die Nachfrage
war aber immer noch sehr gut. Ab Sommer (ca. 07/08 2022) brach die Nachfrage
abrupt ein. Diese Entwicklung hat sich im Jahr 2023 fortgesetzt.

Am Grundstiicksmarkt hat sich heraus gestellt, dass die Kaufpreise fiir Ackerland

relativ stabil sind. Ein Abschlag fiir die allgemeine Entwicklung am Grundstiicks-
markt ist fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen nicht erforderlich.

Entwicklung Kaufpreise am Grundstiicksmarkt fiir Griinland

Der Bodenrichtwert fiir Griinfléichen hat sich in den vergangenen Jahren wie folgt

entwickelt:

BRW zum 01-01-2019 = 3,60 €/m?

BRW zum 01-01-2020 = 3,90 €/m? 8 % hoher als zum 01-01-2019
BRW zum 01-01-2021 = 4,20 €/m? 8 % hoher als zum 01-01-2020
BRW zum 01-01-2022 = 4,40 €/m? 5 % hoher als zum 01-01-2021
BRW zum 01-01-2023 = 4,20 €/m*> 5 % niedriger als zum 01-01-2022

Hieraus ergibt sich zwischen dem 01-01-2019 und dem 01-01-2023 ein Anstieg
des Bodenrichtwertes um 17 %.
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Der Grundstiicksmarkt 2022 war bis 03/2022 von starken Preissteigerungen gepragt.
Ab ca. Ostern 2022 war ein erster Nachfrageeinbruch zu verzeichnen. Die Nachfrage
war aber immer noch sehr gut. Ab Sommer (ca. 07/08 2022) brach die Nachfrage
abrupt ein. Diese Entwicklung hat sich im Jahr 2023 fortgesetzt.

Am Grundstiicksmarkt hat sich heraus gestellt, dass die Kaufpreise fiir Griinland

relativ stabil sind. Ein Abschlag fiir die allgemeine Entwicklung am Grundstiicks-markt
ist fiir landwirtschaftlich genutzte Fldchen nicht erforderlich.

Entwicklung Kaufpreise am Grundstiicksmarkt fiir Waldgrundstiicke

Der Bodenrichtwert fiir Waldfléichen hat sich in den vergangenen Jahren wie folgt

entwickelt:

BRW zum 01-01-2019 = 2,10 €/m? mit Aufwuchs
BRW zum 01-01-2020 = 2,30 €/m? mit Aufwuchs
BRW zum 01-01-2021 = 2,10 €/m? mit Aufwuchs
BRW zum 01-01-2022 = 1,00 €/m? ohne Aufwuchs
BRW zum 01-01-2023 = 1,00 €/m? ohne Aufwuchs

Im Bodenwert ist der Aufwuchs (Wald /Laubwald) nicht enthalten. Fiir diec Ermitt-
lung des Wertes fiir den Aufwuchs, muss ein entsprechender Sachverstindiger
beauftragt werden.
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Bodenwerte
Bodenwert
Bodenwert Flurstiick
Flurstlick Gesamt
Flurstiick Nutzungsart GroRe Bodenwert pro m? Gesamt Gesamt gerundet
1424|Landwirtschaft / Ackerland 16.308 m? 9,00 € 146.772,00 €
Wertzone | - baureifes Land 1.200 m? 160,00 € 192.000,00 €
Wertzine | - hausnahes Gartenland 300 m? 56,00 € 16.800,00 €
Griinland neben der Wertzone | 500 m? 420€ 2.100,00 €
Wege- / Verkehrsbegelitflache 167 m? 420€ 701,40 €
Wald / Laubholz 4.723 m? 1,00 € 4.723,00 €
Unland 262 m? 1,00 € 262,00 €
Bahnverkehr 200 m? 1,00 € 200,00 €
Gesamt 23.660 m? 363.558,40 € 363.600,00 €
1221||Landwirtschaft / Ackerland 282 m? 9,00 € 2.538,00 €
Weg 103 m2 3,00 € 309,00 €
Unland 19 m? 1,00 € 19,00 €
Gesamt 404 m?2 2.866,00 € 2.900,00 €
1224|Landwirtschaft / Grinland 3.661 m? 420€ 15.376,20 €
Weg 14 m? 4,20€ 58,80 €
Gesamt 3.675 m? 15.435,00 € 15.400,00 €
1428]|Landwirtschaft / Ackerland 7.503 m?| 9,00 € | 67.527,00 € 67.527,00 € 67.500,00 €
Gesamt 35.242 m? 449.400,00 €

Im Bodenwert ist der Aufwuchs (Wald /Laubwald) nicht enthalten. Fiir die Ermitt-
lung des Wertes fiir den Aufwuchs, muss ein entsprechender Sachverstindiger

beauftragt werden.
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VII.1 Verkehrswert

Zur Ableitung des Verkehrswertes (Marktwert) aus dem angewandten Ermittlungsverfahren, ist
der § 194 BauGB zu beachten.

Dieser wird wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-fenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-mittlung ohne
Riicksicht auf ungewo6hnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

Der Unterzeichner schitzt den Verkehrswert (Marktwert) der derzeit unbebauten Grundstiicke per
06-07-2023 auf gerundet

450.000.- €

ohne Beriicksichtigung von Rechten in Abt. II des Grundbuchs
sowie ohne Beriicksichtigung des Aufwuchses der Waldflichen
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VII.2 Einzelbewertung

Bodenwert
gesamt
Flurstiick gerundet
1424 = 364.000 €
1221 = 3.000 €
1224 = 15.500 €
1428 = 67.500 €
Bodenwert gesamt gerundet 450.000 €

VIL.3 Ersatzwerte

Fiir die Flurstiicke 1428 & 1424 besteht jeweils eine Eintragung in Abt. II des Grundbuchs — siche
Seiten 10 & 15 des Gutachtens.

Ersatzwert Flurstiick 1428 — Schmutzwasserkanal 100,- €

Ersatzwert Flurstiick 1424 — Lichtzeichenanlagenrecht 50,- €
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Ich habe das oben bezeichnete Grundstiick am 09-03-2023 besichtigt und dessen Identitdt anhand
der in den Grundstiickspapieren enthaltenen Kennzeichnung festgestellt.

Bielefeld, den 13-07-2023

Anlagen: Lageplan M:1:1250
Fotos vom Tage der Besichtigung

achverstandige
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VIII. Literaturnachweis und Grundlagen

ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.05.2010

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI 1986 1 S. 2253)
zuletzt gedndert durch das Bau- und Raumordnungsgesetz vom 18.08.1997 (BGBI1 1997 S. 2081)

BauNVO

Baugesetzbuch (BauGB) BauGB Ausfertigungsdatum: 23.06.1960 Vollzitat: "Baugesetzbuch in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL I S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBL I S. 1728) geédndert worden ist" Stand:
Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 1 3634

Vergleichswertrichtlinie

BGB
biirgerliches Gesetzbuch

Bodenrichtwert
Gutachterausschuss des Kreises Giitersloh, Stichtag der Bodenrichtwertkarte 01-01-2023

Grundstiicksmarktbericht
Gutachterausschuss des Kreises Giitersloh 2023

Kopie Grundbuch vom 13-01-2023
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