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1 allgemeine Angaben
1.1 Gutachterauftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Herford
Auf der Freiheit 7
32052 Herford
Aktenzeichen: 71K12/24
Auftrag vom: 08.08.2024
erneuter Auftrag vom: 24.11.2024
Zweck des Gutachtens: Im Verfahren zur Zwangsversteigerung hat das Vollstre-

ckungsgericht den Verkehrswert des Beschlagnahme-
objektes festzusetzen. Zu diesem Zweck wurde das vor-
liegende Gutachten erstellt.

1.2 Eigentumsverhaltnisse
Eigentimer: gem. Grundbuch:

e [wird in der vorliegenden Internet-Version
nicht genannt]

1.3 Ortstermin
Tag der Ortsbesichtigung: 14.01.2025 von 13:30 Uhr bis 16:45 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin: e der Eigentiimer
e Philipp Launer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Umfang der Ortsbesichtigung: e« Das Bewertungsobjekt einschl. Nebengebaude wurde in

samtlichen Geschossen von innen und auf3en in Augen-
schein genommen.

1.4 Ubersicht / Chronologie

Gerichtsbeschluss: e 08.08.2024
urspringlicher Auftrag vom: o 08.08.2024
erneuter Auftrag: e 24.11.2024
Ortstermin: * 14.01.2025
Wertermittlungsstichtag: e 14.01.2025
Qualitatsstichtag:  14.01.2025
Ausfertigung des Gutachtens: ¢ 14.02.2025
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1.5 Arbeitsunterlagen
objektbezogene Grundlagen:

allgemeine Grundlagen :

1.6 Hinweise zum Gutachten

Gutachtenumfang:

Anmerkung zu den Anlagen:

Anmerkung zu den Objektfotos:

Urheberschutz:

")

amtlicher Lageplan (s. Anlage 1)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (s. Anlage 2)
Grundrisse, Ansichten und Schnitte (s. Anlagen 3 ff.)
oOrtliche Feststellungen (s. auch Fotodokumentation)
Auskinfte der Stadt- bzw. Kreisverwaltung (s. Abs. 2.4.)
Grundbuchauszug vom 25.06.2024

Bauakten des Kreises Herford bzw.
der Gemeinde Hiddenhausen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Zwangsversteigungsgesetz (ZVG)

einschlagige Fachliteratur

Grundsticksmarktbericht 2024 fir den Kreis Herford

s. auch Literaturverzeichnis

Das vorliegende Gutachten Nr. 571-2025 enthalt 32 Sei-
ten und 9 Anlagen sowie 3 Fotoseiten. Es wurde gem.
Gutachterauftrag in 5 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fir meine Unterlagen. Ferner wurde eine anonymi-
sierte .pdf-Datei zur Veroffentlichung im Internet erstellt.

Die Bauzeichnungen wurden mit dem amtlichen Lage-
plan und 6ffentlich zuganglichen Luftbildaufnahmen ab-
geglichen, vor Ort geprift und, soweit notwendig, korri-
giert; geringflgige bzw. nicht wertrelevante Abweichun-
gen (z.B. Wandstarken, Lage und GréfRe von Fenstern
und Turen) bleiben vorbehalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass - mit Ausnahme von
Schadensfotos - keine Innenaufnahmen der Raumlich-
keiten beigefigt werden, da seitens der Nutzer keine
Befreiung von der Einhaltung gesetzlicher Schutzvor-
schriften (Unverletzbarkeit der Wohnung, Recht auf Pri-
vatsphare) erteilt wurde.

Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Dies gilt ins-
besondere auch fir das beigefiigte Kartenmaterial und
die Objektzeichnungen.
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2 Grundstiicksbeschreibung (Grund & Boden)
2.1 tabellarische Lagebeschreibung

Ort:

Ortsteil:

Kreis:
Amtsgerichtsbezirk:
Regierungsbezirk:
Bundesland:

geo- / demographische Daten von
Einwohnerzahl:

Flache:

Bevdlkerungsdichte:
Kaufkraftindex:

Prognose bezuglich der
Bevdlkerungsentwicklung
in Hiddenhausen (2020-2040)

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

Grundbuch von
Blatt:
Gemarkung:
Flur:
Flursticke:
Grole:

Tatsachliche Nutzung
gem. Liegenschaftskataster:

Verkehrslage:
Wohnlage:
Art der Bebauung:

Entfernungen:

Immissionen:

Hiddenhausen

Eilshausen

Herford

Herford

Detmold (Ostwestfalen-Lippe)
Nordrhein-Westfalen

Hiddenhausen

20 000

24,00 km?

835 Einwohner/km?
101,0

(= o

Frloi

T

805k B

E =
E £

CiiT) o) Bl i vl

Eilshausen
952
Eilshausen
5

401

847 m?

474
281 m?

492
583 m?

Wohnbauflache

Ortsrandlage
mittelgute Wohnlage
ausschliel3lich wohnbaulich

zum Zentrum: 1,0 km
zur Bushaltestelle: 150 m
zum Bahnhof: 3,5 km
zur Autobahn A30: 2,5 km
zu Geschaften: 800 m

keine
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2.2 ErschlieBung

Zuwegung: das Grundstuck wird durch die
Danziger Stralte erschlossen.

ErschlieBungszustand: voll ausgebaut

Stralenausbau: Fahrbahn asphaltiert

beiderseitig Gehwege

Strallenart: Anliegerstralle
Verkehr: mit geringem Verkehr

Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen: nicht festgestellt

2.3 Zuschnitt und Topografie

mittlere Grundstiicksbreite: 36,00 m

mittlere Grundstiickstiefe: 48,00 m
Grundstlicksgrofle insgesamt: 1711,00 m?2
Grundstucksform: rechteckig

Hohenlage zur Strale: normal

topographische Lage: hangig

Lage im ErschlieBungssystem: Reihengrundstick
geografische Ausrichtung: westlich der Danziger Stral3e,

Ostlich der StraRe ,Im Meierfeld”

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung durch das Hauptgebaude,
einseitige Grenzbebauung durch die Garage
(s. Anlage 1)

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich): gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

2.4 rechtliche Gegebenheiten

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Der vom Auf-
traggeber vorgelegte Grundbuchauszug enthalt in Abtei-
lung Il keine wertbeeinflussenden Lasten und Beschran-
kungen.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.lll ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Solche Eintragungen sind i.d.R. nicht
wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausge-
glichen, bzw. bei Beleihungen berutcksichtigt werden.
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Baulastenverzeichnis:

nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Festsetzungen im Bebauungsplan

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Entwicklungsstufe:

ErschlieBungsbeitrage: .

Wohnungsbindungen:

Mietverhaltnisse: .

Denkmalschutz:

Bodenverunreinigungen /
Altlasten:

Auf Anfrage teilte mir die Kreisverwaltung mit, dass zu-
lasten des Bewertungsobjektes (Flurstiicke 401, 474,
492) eine Vereinigungsbaulast eingetragen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinsti-
gende) Rechte wurden nicht geprtift.

ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB (,Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) zu
beurteilen.

Wohnbauflache
Bauland

Auf Anfrage teilte mir die Gemeindeverwaltung mit, dass
die ErschlieBungsanlage im Bereich des Bewertungsob-
jektes endguiltig ausgebaut und abgerechnet ist. Es fal-
len somit keine ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127-135
BauGB mehr an.

Auch hinsichtlich §8 KAG NRW liegen keinerlei Forde-
rungen wg. Kanalanschluss oder moglicher StralRener-
neuerungsmalinahmen vor.

Auf Anfrage teilte mir die Kreisverwaltung mit, dass
keine o6ffentliche Férderung von Wohnraum vorliegt; das
Gebaude gilt als frei finanziert.

das Gebaude wird am Wertermittlungsstichtag durch
den Eigentimer bewohnt
ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt

besteht nicht

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Auf
Anfrage teilte mir die zustédndige Mitarbeiterin der unte-
ren Bodenschutzbehorde mit, dass das Grundstlick we-
der im Altlasten- noch im Verdachtsflachenkataster des
Kreises Herford verzeichnet ist.

Bei dieser Wertermittlung werden somit ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grund-
wassereinflisse unterstellt.

187


http://www.sv-buero-launer.de/

Philipp T-auner

P
%

von dar Industrie- und Handelskammer Ostwestialen zu Bielafeld
dffentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fir die
} Bewerlung von bebauten und unbebauten Grundsticken

2.5 qualitative Lagebeschreibung

Ort:

Lage innerhalb des Ortes:

Strallenlage:

Hiddenhausen ist eine Gemeinde mit rd. 20 000 Einwoh-
nern im Nordosten von Nordrhein-Westfalen. Sie liegtim
Zentrum des Kreises Herford und gehoért damit zum Re-
gierungsbezirk Detmold (Ostwestfalen-Lippe).

Hiddenhausen erstreckt sich Uber eine weitgehend land-
liche Region mit kleinen Siedlungen und griinen Land-
schaften in der Ravensberger Mulde zwischen Teuto-
burger Wald und Wiehengebirge. Die nachsten Grol3-
stadte sind im Siiden Bielefeld (20 km), im Westen Os-
nabrick (50 km) und im Nord-Osten Hannover (100 km).

Die Uberregionale Anbindung ist im Norden durch die
Autobahn A30 und im Osten durch die Bundesstralle
B239 gegeben.

Der Ortsteil Eilshausen liegt im Norden von Hiddenhau-
sen, direkt an der Landesstralle 545, die von Binde
nach Herford fihrt. Eilshausen ist der zweitgroflte Orts-
teil der Gemeinde Hiddenhausen. Es ist vergleichsweise
dicht besiedelt und verfligt iber eine gewachsene Infra-
struktur mit Schulen, arztlicher Versorgung, Gastrono-
mie, Einkaufsmoglichkeiten usw.

Die unmittelbare Nachbarschaft ist durch wohnwirt-
schaftliche Nutzung (vorranging Ein- und Zweifamilien-
hauser) gepragt. Sie ist relativ zentral, trotzdem ruhig
und weist eine ansprechende Durchgrinung auf.
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3 Gebaudebeschreibung
3.1 Allgemeine Angaben / Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Grundrissebenen:

Baujahr:

Modernisierung:

fiktives Baujahr*:

Einfamilienhaus

ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt

freistehend

Untergeschoss mit Wellness-Bereich und Kellerraumen
Erdgeschoss mit Kiiche- Wohn- und Essbereich
vollausgebautes Dachgeschoss mit Schlafraumen, Bad u. WC

der Spitzboden wurde tlw. zu Wohnzwecken ausgebaut; gem.
der mir vorliegenden Unterlagen ist dieser Ausbau ohne Geneh-
migung erfolgt.

Das Ursprungsgebaude wurde nach Aktenlage 1977 bezugsfer-
tig gestellt.

1995-96 wurden Erd- und Untergeschoss aufwandig erweitert.

Das Ursprungsgebaude wurde im Zuge der Erweiterung durch-
greifend renoviert; seitdem wurde das Objekt Ifd. instandgehal-
ten.

1985

*) rechnerische / modellkonforme Gréf3e, basierend auf den gewichteten Baujahren von
Ursprungsgebédude und Anbau, unter Berticksichtigung des baulichen Zustands der Im-
mobilie, ggf. der nachhaltigen Nutzbarkeit des Grundstiicks und der anzunehmenden
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Hauptgebédudes in Anlehnung an die Anlage 2
der ImmoWertV bzw. den entsprechenden Tabellen der InmoWertA i.V.m. Anlage 1 der
ImmoWertV.

3.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Hinweis: Das Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt werden. Alle Angaben zu den Ausstattungs-
merkmalen beruhen auf den Angaben in der stadtischen Bauakte bzw. — soweit dies von der Stral3e
aus moglich — dem dulleren Eindruck. Eventuelle Abweichungen kénnen daher nicht ausgeschlossen
werden; dies gilt insbesondere fiir Ausstattungsmerkmale, die lblicherweise in regelméfigen Abstén-

den erneuert werden.

Konstruktionsart:
Grundung:

Wande:

Geschossdecken:

Massivbau
Fundamente: Beton
Kellerwande: Kalksandstein
Umfassungswande: Kalksandstein
Innenwande: Kalksandstein
Kellergeschoss: Stahlbeton
Erdgeschoss: Stahlbeton

Dachgeschoss: Stahlbeton
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Treppen:

FuRboden:

Innenansichten:

Deckenflachen:

Fenster:

Turen:

Kelleraul3entreppe:
Kellertreppe:
Geschosstreppe:

Treppe in den Spitzboden:

allgemein:

Bad & WC:
KellerfuRboden:

Verglasung:
Dachflachenfenster
Fensterbanke:
Rollladen:

Eingangstir:
Innentiren:
Terrassentur:
Kellertiren:
KellerauRentlr:

ﬁ won dar Industrie- und Handelskammer Cstwastfalen zu Bislofald
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Dach: Dachkonstruktion: Kehlbalkendach ohne Aufbauten
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Eternitschiefer
Dachflachenfenster: vorhanden
Dachrinnen und Fallrohre:  Zinkblech
Warmedammung: vorhanden
Aulenverkleidung: Sichtmauerwerk
Warmedammunag: nicht vorhanden
Giebel: Eternitschiefer
Sockel: Sichtmauerwerk

Stahlbeton mit Granit
Stahlbeton mit Travertin
Stahlbeton mit Travertin

Spindeltreppe aus Stahl
mit Massivholzstufen

Teppichbdden, Stabparkett,
Marmor, Granit, Fliesen
Fliesen

je nach Raum Estrich auf Beton,
tlw. m. Fliesen bzw. Marmor

Vliess-, Glasfaser bzw. Raufaser-
tapeten, gestrichen.

verputzt und gestrichen,
tiw. m. Vliesstapeten
aus Holz

mit warmedammender Verglasung
tlw. aus Kunststoff

aus Marmor

aus Kunststoff

Holz (Sicherheitstir)
Holztlren, tlw. Ganzglastiren
Holz m. Lichtausschnitt
Holztlren

Holz m. Lichtausschnitt
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Elektroinstallation:

sanitare Installation: WC / Untergeschoss:
im Fitnessraum:
WC / Erdgeschoss:
Bad / Dachgeschoss:
WC / Dachgeschoss:

Ausstattung & Qualitat:

Heizung:

zusatzlich:

sowie:

und:

3.3 Zustand und Beschaffenheit
Baumangel / -schaden,

sehr reichliche Ausstattung -
~omart-Home“ mit Bussystem,
schaltbaren Steckdosen, hochwer-
tigem Lautsprechersystem und
Alarmanlage

WC, Waschbecken

Dusche

WC, Waschbecken

Wanne, WC und Waschbecken
Dusche WC, Bidet, Waschbecken

Uberwiegend gehobene Qualitat
nicht festgestellt

Klimaanlage (Be- u. EntlUftung)
Entfeuchtungsanlage im Kellerge-
schoss

Entkalkungsanlage

umfangreiche Pool-

und Teichtechnik

Brunnen zur Gartenbewasserung

Mangelfolgeschaden: * Renovierungsstau an den Fenstern und Holzelementen im Be-

reich der Fassade.

» diverse Gebrauchsspuren und Alterungserscheinungen

Wertminderung hierfur: Im vorliegenden Fall sehe ich die vorhandenen Baumangel bzw.
-schaden als durch die allgemeine Alterswertminderung abge-
golten an.

energetischer Zustand: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Durchgreifende Mal3-

nahmen zur Erhéhung der Energieeffizienz wurden bislang nicht
durchgefihrt. Insofern entspricht der energetische Zustand dem
Qualitatsstandard des fiktiven Baujahres.
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3.4 Nebengebaude und AuBenanlagen

Gemal} Liegenschaftskataster befinden sich auf
dem Grundstiick neben dem Wohnhaus incl. Ga-
rage ein kleineres Nebengebaude sowie ein
Swimmingpool. Auch in 6ffentlich zuganglichen
Luftbildaufnahme finden sich diese Bauteile wie-
der. In den mir vorliegenden Bauakten finden sich
diesbezlglich jedoch keine Informationen. Auf-
grund der fehlenden Moglichkeit einer Innenbe-
sichtigung kann jedoch keine Aussage Uber Art
und Beschaffenheit dieser Bauteile getroffen wer-
den, auch nicht, ob diese tberhaupt noch vorhan-
den sind oder ggf. noch weitere errichtet wurden.

Nachstehende Betrachtungen unterstellen daher
das Vorhandensein folgender Bauteile:

- Im Meierfeld
| =il i
e | TR | L
) o ! ! !
Wohnhaus (W) » GroRzlgiges Einfamilienhaus (s. Abs. 3.1 + 3.2)
Garage (G) » Doppelgarage mit Gerateraum

in Massivbauweise an das Wohnhaus angebaut
Flachdach; Betonboden m. Fliesen;

elt. Stahlschwingtor

Pool (P) » Swimmingpool im Freien, nicht Gberdacht;

MafRe ca. 9,0 x4,5m

Ausflihrung mit zwei Treppen,

Massagedisen, Gegenstromanlage

und LED-Beleuchtung

Schuppen (S) + einfaches Geratehaus in Ubl. Massivholzbauweise
Terrassen (T) » Terrassenanlage mit Freitreppen
Aulenanlagen * Versorgungsanlagen

» Kanalanschluss

Hofbefestigung (Natursteinpflaster)
Gartenanlagen und Pflanzungen
Einfriedung (Metallzaun, Hecken)
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3.5 qualitative Objektbeschrelbung

Ausstattung:

Beschaffenheit: .

Die bauliche Ausstattung des Bewertungsobjektes ist insgesamt
als gehoben bzw. hochwertig zu bezeichnen.

Die Technische Gebaudeausristung (TGA) ist sehr reichhaltig
und deutlich umfangreicher als marktublich. Allerdings ist sie teil-
weise bzw. mittelfristig zu modernisieren.

Die sanitaren Einrichtungen sind - ja nach Raum - von durch-
schnittlicher bis gehobener Qualitat.

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidung sind insgesamt
von durchschnittlicher bis gehobener Qualitat.

Fenster und Turen sind von besserer Qualitat, tlw. jedoch reno-
vierungsbedurftig.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt; der energetische Zu-
stand entspricht dem Qualitatsstandard des fiktiven Baujahres.
Das Objekt verfiigt tber einen grélieren Wellness-Bereich im
Untergeschoss.

Die architektonische Gestaltung ist insgesamt als sehr individuell
und grofRziigig bezeichnen. Das Objekt ist mit einer Wohnflache
von 430,00 ungewohnlich grof3. Grundsatzlich erschein es mog-
lich, das Objekt in ein Zweifamilienhaus umzubauen; ob dies aus
der Sicht eines potentiellen Erwerber jedoch dem Charakter der
Immobilie entspricht, ist fraglich.

Besonnung / Tageslichteinfall: gut.

Gravierende bzw. nicht behebbare Mangel und Schaden sind
nicht vorhanden, es besteht jedoch Renovierungsbedarf.

Das Objekt verfugt Uber eine Terrasse im Erdgeschoss und ei-
nen Balkon im Dachgeschoss; ferner ist ein aufwandig gestalte-
ter Garten mit Pool vorhanden.

Insgesamt befindet sich das Gebaude in gepflegtem Zustand, es ist aufgrund der schieren
GroRe jedoch von einer signifikant eingeschrankten Marktgangigkeit auszugehen. In nachste-
hender Ubersicht sind die wesentlichen, den Wohnwert pragenden Merkmale grob klassifiziert:

Wertrelevante Parameter
gem, §558 Abs 2 BGB

Art

Grofte

Ausstattung

Beschaffenheit

Lage

| Die Art meint sm sinen e grundakiihiche Snikhy des
x Gebdurdos, rum anderen das [likfive] Baufah

Erfahrungsgemall sinkf bel stelgencer Wohnungsgrofe der

x Preis pro Quadratmeder Wohnlliche.

Die wichtigsten MArestatfungsmersmale sind Zustand und

x Ausstatheng dar sanitiren Elnrichdngen, die Bodenbelige,

die Qualiid wan Fenstern wnd Ticen, der energpelische

Lirstand sowke besondere fechaische Einrichiungen,

Dig wichiipsten Merkmale hingichilich dar Baschaffanhed sind

die architekionische Gestallung, der ErfaMurngsrustand, die

x Lage inngrhalb des Hauses sow's das Vorhapdansain won
Balkon oder Taresss.

Die Wohnlage bersichne! die OQualitil der peographiscien

x Lage wnd stadtebaulichen Elntindung des Gobaudes n Benwg
o sairar immpebeng
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Anmerkungen:

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Ei-
genschaften der baulichen Anlagen erfolgen ausschlief3lich auf
Grundlage der Ortsbesichtigung und — soweit dies méglich war
— unter Beachtung der Angaben der stadtischen Hausakte.

Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur
durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine materialzersto-
renden Untersuchungen durchgefiihrt. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen.

Nicht sichtbare Baumangel bzw.-schaden hinter Verkleidungen
und Mobeln, in oder hinter Wanden bzw. Zwischenwanden kon-
nen im Rahmen der Verkehrswertermittiung nicht festgestellt
werden und bleiben daher auf3er Ansatz. In Verdachtsféllen wird
die Beauftragung eines Sachverstandigen fur Schaden an Ge-
bauden empfohlen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine Funktionspri-
fungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elekt-
roversorgung etc.) vorgenommen wurden. Seitens der Nutzer
wurden keine Mangel diesbezuglich moniert.

Untersuchungen auf Pilzbefall, pflanzliche und tierische Schad-
linge, sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgeflhrt.

Ferner wurden keinerlei Untersuchungen hinsichtlich der Stand-
sicherheit des Gebaudes sowie in Bezug auf Schall-, Warme-
und Brandschutzeigenschaften (einschl. d. Léschwasserversor-
gung) angestellt; es wurde nicht geprtft, ob Brand- bzw. Rauch-
warnmelder vorhanden und funktionsfahig sind.
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4 Verkehrswertermittiung

fur das bebaute Grundstick Danziger Stra3e 22 in 32120 Hiddenhausen

Amtsgericht Herford Grundbuch von  Eilshausen Blatt 952 Bestandsverzeichnis
laufende Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRe
Nummer laufende Gemarkung Karte )

der Nummer X . Wirtschaftsart und Lage
Grund- der Grund- (Vermessungsbezirk) Flur Flurstiick
stiicke stiicke a b c ha a m?2

1 2 3 4

1 - gelbscht -

2 2 Eilshausen 5 401 Geb&dude- und Freiflache, 8 47

Danziger StraBe 22
3-7 - geldscht -
8 5 Eilshausen 5 474 Gebdude- und Freiflédche, 2 81
Danziger StraBe 22
9 7 Eilshausen 5 492 Geb&dude- und Freiflache, 5 83
Danziger StraBe 22

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 01.10.2024
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ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des
BauGB und der hierzu erlassenden Immobilienwertermittlungsverordnung i.V. mit den Werter-
mittlungsrichtlinien abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Gréle, bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag / Qualitatsstichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Verkehrswert da-
mit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine H6he mafgeblich von einer langeren Zu-
kunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die
im Gutachten verwendete Literatur sind im beigefligten Literaturverzeichnis aufgefihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom o6rtlichen Gutachterausschuss flr Grundstticks-
werte aus der von |Ihnen gefuhrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (-
soweit erstellt und verfigbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbesondere
um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und dgl.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung erfolgte unter Berlcksichtigung der Grundstiicks-
marktlage zum Zeitpunkt der Wertermittiung und gibt den Wert wieder, der unter der Pramisse
von Angebot und Nachfrage im freien Grundstlicksmarkt erzielbar erscheint.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in
die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgeleg-
ten Grundstlickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick Gber das Geschehen auf dem Grund-
sticksmarkt. Die fir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften
sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufge-
flhrt.
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4.1 wichtige Voriiberlegungen

4.1.1 individuelle Besonderheiten des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobjekt ist in mehrerlei Hinsicht als sehr individuell zu bezeichnen; wichtig er-
scheinen hierbei vor allem folgende Aspekte:

Das Geb&ude ist hinsichtlich seiner Grundrissebenen und Anbauten vergleichsweise he-
terogen; hinzukommt, dass aufgrund der Hanglage die 6stlich gelegenen Bereiche des
Untergeschosses als typische Kellerraume anzusehen sind, wahrend die westlich gelege-
nen Raume ebenerdig liegen und den Charakter eines Erdgeschosses haben.

Die Zuordnung der Bauklassen und Geschosse ist nachstehender Grafik zu entnehmen.

DETEN WESTEM

Ich weise drauf hin, dass der Gutachterausschuss des Kreises Herford flir vergleichbare
Konstellationen keine Sachwertfaktoren ermittelt / veroffentlich hat.

Das Objekt ist ungewdhnlich grof3: es weist eine Wohnflache von tber 400,00 m? auf, ist
also erheblich groRer als das ,normale / marktibliche* Einfamilienhaus.

Auch die AuRenanlagen sind vergleichsweise grof3zlgig gestaltet; so verfiigt das Objekt
Uber ein AuRenschwimmbecken. Ob ein potentieller Erwerber tiberhaupt Interesse an ei-
nem Pool hat bzw. bereit ist, kiinftig die hiermit verbundenen Kosten zu tragen, ist fraglich;
m.E. handelt es sich bei solchen Einrichtungen um Liebhaberei, welche vom Markt nur
sehr bedingt angenommen wird. Insofern ist eine Bewertung auf Grundlage von tatsach-
lichen Baukosten nicht zielfiihrend. Eine Umfrage unter regionalen Gutachterausschis-
sen, Immobiliensachverstandigen sowie Immobilienmaklern ergab, dass fiir vergleichbare
Objekte Uberhaupt keine belastbaren Zahlen vorliegen; insofern muss von einer stark ein-
geschrankten Nachfrage ausgegangen werden. Unter Beriicksichtigung des sich aus der
0.9. Umfrage ergebenen Gesamteindrucks halte ich es fur zielfihrend, das Schwimmbe-
cken durch einen angemessenen Prozentsatz fur die AuRenanlagen im Sachwertverfah-
ren abzubilden.
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4.1.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Ublicherweise erfolgt die Verkehrswertermittiung von bebauten und unbebauten Grundstii-
cken auf der Grundlage normierter Verfahren, die in der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) beschrieben sind. Dies sind

e Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) folgt dem Grundgedanken, dass
eine Sache (z.B. Wohnungseigentum, unbebautes Grundstiick) so viel wert ist, wie im
gewohnlichen Geschaftsverkehr unter vergleichbaren Bedingungen bereits fir eine
vergleichbare Sache gezahlt wurde.

e Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV) folgt dem Gedanken, dass sich der
Wert eines Grundstlicks aus dem Barwert aller zuklinftigen Reinertrage zuzuglich des
diskontierten Bodenwertes bildet.

e Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) findet in den Fallen Anwendung, bei
denen sich die Marktanschauung eher an den Sachwerten (abgeleitet aus den Herstel-
lungskosten) orientiert und nicht auf eine Ertragserzielung ausgerichtet ist.

Diese drei ,klassischen“ Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich als gleichrangig anzuse-
hen. Kriterium flr die Verfahrenswahl sind die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und die sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere die zur Ver-
fugung stehenden Daten.

Objekt: EFH Danziger StraRe 22

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert
derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese Ubli-
cherweise nicht zur Erzielung von Ertrédgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebunde-
nen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Ge-
baude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Auf3enanlagen) und Wert der
sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu beriicksichtigen, insbesondere

e Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendun-
gen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblichen
Miete),

¢ Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke,

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2 Bodenwertermittiung

Gem. § 40 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 Abs. 2 ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Abweichungen
eines einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Um-
stédnden - wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.1 Bodenrichtwert

Der aktuelle Bodenrichtwert wurde im Internet unter der Adresse http://www.boris.nrw.de ab-
gerufen. (s. Anlage 2). Er betragt in der Lage des Bewertungsobjektes zum Stichtag
01.01.2024 =150,00 €/ m?

Grundstlicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungs-
beitragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflachen

Geschosszahl: -1

Flache: 700 m?

Fir das gesamte Gemeindegebiet hat der Gutachterausschuss eine Bandbreite zwischen
110,00 €/m? und 145,00 €/m? ermittelt, das Bewertungsobjekt liegt etwas oberhalb.

Bewertungsobjekt

T |
I | | | lgnl | | I'lbﬂ' | | I'Iéﬂl | | IEEJUI

Bandbreite der gebietstypischen Bodenrichtwerte gem. Grundsticksmarktbericht
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4.2.2 tatsachliche Nutzung und nachhaltige Nutzbarkeit des Grundstiicks
Das Grundstiick besteht aus drei Flurstiicken; diese sind im Ist-Zustand als wirtschaftliche
Einheit betrachtet erheblich gréRer als das Richtwertgrundstiick. In der Regel sinkt mit zuneh-
mender GrundstlicksgroRRe der relative Bodenwert, also der Preis, den der gewdhnliche Markt-

teilnehmer pro Quadratmeter zu zahlen bereit ist.

Der Gutachterausschuss hat diese Marktmecha- = =
nismen analysiert und im aktuellen Grundstlcks- - . I
marktbericht entsprechende Umrechnungskoeffi- Danziger StraBie

zienten ausgewiesen. Fur Grundstlicke > 1500 m?
liegen jedoch keine Anpassungsfaktoren vor;
diese sind daher sachverstandig zu schatzen.

Alle drei Flurstiicke stellen im rechtlichen Sinne je-
weils eigenstandige Grundsticke dar; deshalb
sind im Rahmen der Zwangsversteigerung auch
die Wertansatze der einzelnen Flurstiicke zu er-
mitteln.

B4Y m?

¥

: 474 | 492 ’7 ]
Grundsatzlich ist zu prifen, ob bzw. unter welchen 4t | a3 =T
Umstanden eine Teilung des Grundstlicks in Im Meierfeld

Frage kommt, um die vorhandenen Flachen wirt-
schaftlich sinnvoller auszunutzen. Insgesamt sind
m.E. vier mogliche Szenarien in Betracht zu zie-
hen:

a)

b)

Szenario 1: Ist-Zustand

hierbei wird das Grundstiick als Einheit betrachtet, aufgrund der ungewdhnlichen
Gréle ist daher ein Umrechnungskoeffizient i.H.v. 0,5 in Ansatz zu bringen.

Flurstiick 401 847,00 m?
Flurstiick 474 281,00 m?
Flurstlick 492 583,00 m?
z 1711,00 m®* * 150,00 €/m? *0,50 = 128 300,00 €

Szenario 2: separate Bewertung der Flurstiicke

Im Rahmen der Zwangsversteigerung sind auch die Wertansétze der einzelnen Flur-
stiicke zu ermitteln. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass sich das Wohnhaus auf dem
Flurstlick 401 in geringfiigigem Umfang auf die Flurstiicke 474 und 492 erstreckt. Hier-
fiir ist grundsétzlich eine Uberbaurente zu zahlen. Diese ist im Rahmen der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Ansatz zu bringen.

Das Flurstiick 474 ist aufgrund seiner Gréf3e bzw. seines Zuschnitts nicht als vollwerti-
ges Baugrundstiick nutzbar; aufgrund der rechtlichen Rahmenbedingungen wére es im
Falle einer separaten Verwertung lediglich als Garagengrundstiick nutzbar. Vergleich-
bare Flachen werden auf dem regionalen Immobilienmarkt i.d.R. in einer Gré3enord-
nung von 20% des Bodenrichtwertes gehandelt:

Flursttck 401 847,00 m* * 150,00 €/m? *0,90 = 114 300,00 €
Flurstick 474 281,00 m*> * 150,00 €/m? *0,20 = 8 400,00 €
Flursttck 492 583,00 m* * 150,00 €/m? *1,00 = 87 500,00 €

z 210 200,00 €
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c) Szenario 3: Ausparzellierung einer Teilflache im Westen
Grundsétzlich erscheint es denkbar, unter weitestgehender Beibehaltung der Bausub-
stanz des Wohnhauses und Einhaltung der erforderlichen Grenzabstidnde das Grund-
stiick in zwei Teilflachen zu teilen.

Hierbei wére die westliche Teilflache (ca. 1/3 der Gesamtfldche) wie vorab durch die
gelbe Punktlinie dargestellt auszuparzellieren; Pool und Schuppen miissten beseitigt
werden. Die ErschlieBung ist hier durch die Stral3e ,Im Meierfeld” gewéhrleistet.

(Diese Option kommt im Rahmen der Einzelbewertung der Flurstiicke nicht in Betracht)

Teilflache Ost 1141,00 m* * 150,00 €/m? *0,73 = 124 900,00 €
Teilflache West 570,00 m*> * 150,00 €/m? *1,00 = 85 500,00 €
z 210 400,00 €

d) Szenario 4: Teilung des Grundstiicks in zwei etwa gleich groRe Baulandflachen
Langfristig erscheint es aus wirtschaftlicher Sicht am sinnvollsten, das Grundstiick in
zwei etwa gleich gro8e Baulandfldchen zu teilen. Hierbei wiirde das Flurstiick 401 wei-
terhin durch die Danziger Stral3e erschlossen, wahrend die Flurstiicke 474 und 492 als
Einheit durch die StraBe ,Im Meierfeld“ erschlossen wird. Diese Option ist jedoch erst
nach Riickbau des vorhandenen Gebédudes bzw. zumindest des westlichen Anbaus

moglich.

Flurstlick 401 847,00 m* * 150,00 €/m? *0,90 = 114 300,00 €
Flurstucke 474+492 864,00 m* * 150,00 €/m? *0,90 = 116 600,00 €
z 230 900,00 €

Fazit: Je nach Art der Nutzungsoption ergeben sich unterschiedliche Bodenwertansatze. Das
Szenario 2 (separate Bewertung der Flurstucke) ist aus praktischer und somit auch wirtschaft-
licher Sicht nicht sinnvoll. Die Berechnung der Ansatze ist daher ausschliefdlich im Zwangsver-
steigerungsverfahren aufgrund der rechtlichen Vorgaben vorzunehmen und im Gutachten dar-
zustellen.

Auch Szenario 3 (Ausparzellierung einer Teilflache im Westen) erscheint wenig sinnvoll. Tat-
sachlich kommt diese Option m.E. vorranging dann zum Tragen, wenn kurzfristig Liquiditat
geschaffen werden soll. In nachstehenden Betrachtungen bleibt diese Alternative aufier An-
satz.

Der Ist-Zustand ist durch Szenario 1 beschrieben. De facto ist die Ausnutzung des Grund-
stiicks hier — rein 6konomisch betrachtet — nicht sinnvoll. Allerdings korrespondiert das grof3-
zlgige Grundstiick mit seinen AulRenanlagen mit dem ebenfalls sehr aufwandigen und indivi-
duellen Wohnhaus. Dies vorausgeschickt erscheint es geboten, bei der Wertermittlung zu-
nachst von den tatsachlichen Verhaltnisse auszugehen und in einem zweiten Schritt die Option
einer wirtschaftlicheren Nutzung der Flachen zu beriicksichtigen. Hierbei gilt es, die Differenz
zwischen Ist-Zustand und kunftiger Nutzung Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes ab-
zuzinsen.
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4.2.3 Ermittlung des Bodenwertes als wirtschaftliche Einheit

a) nutzungsabhangiger Bodenwert

Wie in Abs. 4.2.2 ausgefiihrt, stellen die Flurstlicke 401, 474 und 492 im gegenwartigen Zu-
stand eine wirtschaftliche Einheit dar. Gemeinsam bilden sie eine Baulandflache, welche auf-
grund ihrer UbergréRe mit einem deutlichen Abschlag zu bewerten ist. Gem. Abs.4.2.2 a)
ergibt sich als nutzungsabhangiger Bodenwert:

1711,00m? * 150,00 €m? * 0,50 = 128 000,00 €.

b) nachhaltiger Bodenwert

Langfristig erscheint es aus wirtschaftlicher Sicht am sinnvollsten, das Grundstiick in zwei etwa
gleich grof3e Baulandflachen zu teilen. Wie in Abs. 4.2.2 d) erlautert ergibt sich in diesem Fall
ein nachhaltiger Bodenwert i.H.v. 230 900,00 €. Die Differenz aus nutzungsabhangigem und
nachhaltigem Bodenwert (102 600,00 €) ist Uber die geschatzte Restnutzungsdauer des vor-
handenen Wohnhauses abzuzinsen und im Rahmen der ,besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale® als Entwicklungspotential werterh6hend zu beriicksichtigen.

Der Diskontierungsfaktor betragt bei einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren und einem Lie-
genschaftszinssatz von 2,5%: 0,3724. Der Barwert des Entwicklungspotentials betragt somit:

102 600,00 € * 0,3724 = 38 208,00 € = 38 000,00 €.
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4.2.4 Ermittlung des Bodenwertes bei separater Bewertung

Auftragsgemal sind auch die Wertansatze der einzelnen Flurstiicke zu ermitteln. Aus Abs.
4.2.2 b) ergeben sich zunachst folgende Ansatze:

Flursttck 401 847,00 m*  * 150,00 €/m? *0,90 = 114 300,00 €
Flurstick 474 281,00 m*>  * 150,00 €/m? *0,20 = 8 400,00 €
Flurstick 492 583,00 m*  * 150,00 €/m? *1,00 = 87 500,00 €
z 210 200,00 €

Hierbei sind jedoch noch besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bericksich-
tigen:

a) Flurstiick 401

Die aufstehende Bebauung erstreckt sich tlw. auf die (in vorliegender Betrachtungsweise se-
parat zu bewertenden) Flurstiicke 474 und 492. Hierfirr ist prinzipiell eine Uberbaurente zu
zahlen. Ob diese tatsachlich eingeklagt werden wirde, ist fraglich; dennoch ist dieser Umstand
an dieser Stelle wertmindernd zu berticksichtigen. Der Barwert dieser Uberbaurente errechnet
sich wie folgt:

Grofle der Uberbauten Flache (geschétzt) 75,00 m?
Bodenrichtwert am Zeitpunkt des Uberbaus (1995) (ungerechnet) 65,00 €/m?
Bodenwert der Uberbauten Flache 4 875,00 €
Liegenschaftszinssatz 2,5%

angemessener Erbbauzins: 121,88 €
Restnutzungsdauer 40 Jahre

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 25,1

Barwert der Uberbaurente 3 059,00 €

rd. 3000,00 €

b) Flurstiick 474

Aufgrund seiner Grofle und seines Zuschnitts ist dieses Flurstuck per se nur sehr stark ein-
schrankt selbstandig nutzbar. Die Beeintrachtigung durch den Uberbau ist in dieser Konstella-
tion nur geringfiugig und somit nicht signifikant wertrelevant, umgekehrt liegt auch der Barwert
der hier (theoretisch) einforderbaren Uberbaurente in einer vernachlassigbaren GréRenord-
nung. Dies vorausgeschickt kann hier der in Abs. 4.2.2 b) ermittelte Ansatz ohne weitere Zu-
oder Abschlage ibernommen werden.

c) Flurstiick 492

Auch auf diesem Flurstiick ist der Einfluss von Uberbau und Uberbaurente vernachlassigbar.
Allerdings ist zu beachten, dass eine sinnvolle Bebauung dieses Flurstlcks erst dann moglich
ist, wenn der vorhandene Pool entfernt wurde. Die Riickbaukosten werden hier auf eine Gro-
Renordnung von rd. 10 000,00 € geschatzt; dieser Betrag ist vom in Abs. 4.2.2 b) ermittelten
Ansatz abzuziehen.
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4.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus
Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude und bau-
liche Auflzenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstellungswerten ermittelt.
Der Wert der Aufdenanlagen (bauliche und sonstige Auflenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert
geschatzt werden.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 angesetzt. Der Ansatz
der Normalherstellungskosten ist den ‘Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums flr
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung entnommen wurden.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fir Pla-
nung, Baudurchflihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hangen vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfuhrung und der Ausstattung
der Gebaude ab. In den "Normalherstellungskosten 2010” des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung sind die Baunebenkosten in Hohe von 17 % bereits berlcksichtigt.

RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefihrte Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kon-
nen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Modernisierungen sind beispielsweise Mallnah-
men, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesent-
liche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV). Die dem Sachwertver-
fahren zugrunde liegenden Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer sind der Anlage 1 der Im-
moWertV zu entnehmen.

WERTMINDERUNG
Die Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Baumangel oder Bauscha-
den.

a) Wegen Alters

Die Wertminderung wegen Alters ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmalige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaf-
tung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (§ 4 ImmoWertV). Der Alterswert-
minderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38
ImmoWertV)

b) Wegen Baumangeln und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen Bauschaden und Baumangel
wurden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage flr ihre notwendigen Kosten quantifiziert. Es wird
darauf hingewiesen, dass beziglich moglicherweise anstehender Kosten wegen der Erfiillung von Auf-
lagen nach der Energieeinsparverordnung (EnEV), die in dem Gutachten unbericksichtigt bleiben, Kon-
takt zu einem Fachberater des jeweiligen Gewerkes aufgenommen werden sollte.

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, von den markttblich
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sowie ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen
von der nach § 5 Abs. 1 mafRgeblichen Nutzung, kénnen, soweit dies dem gewodhnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bertcksich-
tigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).
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4.3.1 Einfamilienhaus

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02

Bauteil Geschoss Lange Breite
Ursprungs-  Untergeschoss 7,75 11,75
gebaude - 2,25 7,50
+ 9,00 6,25
Erdgeschoss 7,75 11,75
- 2,25 3,25
+ 9,00 7,75
Dachgeschoss 7,75 11,75
- 2,25 3,25
+ 9,00 7,75
Anbau Untergeschoss 8,25 8,25
4,50 8,00
7,75 2,00
4,75 5,00
Erdgeschoss 8,25 8,25
+ 4,50 6,50
+ 7,75 2,00
+ 4,75 5,25
+ 3,00 2,50
BGF: insgesamt
>

\%

v

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungs-
kosten 2010 des Bundesministeriums fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (,NHK 2010%):
Mix aus

Typ 1.01: freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser;
Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachge-
schoss (rd. 60%)

Typ 3.03: Reihenmittelhduser; Keller-, Erdge-
schoss; Flachdach oder flach geneigtes Dach

(rd. 20%)

Typ 2.33: Doppel- und Reihenendhauser; nicht un-
terkellert; Erd-, Obergeschoss; Flachdach oder
flach geneigtes Dach (rd. 20%)

Standardstufe:

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010
unter Berlcksichtigung eines
teil-ausgebauten Spitzbodens

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
(im Basisjahr 2021 = 100)

Baupreisindex fiir das Referenzjahr 2010
bezogen auf das Basisjahr 2021

Normalherstellungskosten

Zwischen-
ergebnis
91,06
-16,88
56,25
91,06
-7,31
69,75
91,06
-7,31
69,75

YaTr 53,77
36,00

15,50

23,75

YaTr 53,77
29,25
15,50
24,94
7,50

div.

o

3,4

Flache /
Geschoss

130,43

153,50

153,50

129,02

130,96
697,41

930,00 €/m? BGF

130,8

70,9

*1,308

/0,709
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am Wertermittlungsstichtag
930,00 €/m#* 1,308 /0,709 =

B> Bruttogrundflache (BGF)

B> Herstellungswert des Gebaudes
am Wertermittlungsstichtag
697,00m? BGF * 1 715,00 €/m? BGF =

Gesamtnutzungsdauer

Baujahr des Ursprungsgebaudes

fiktives Gebaudealter
wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Alterswertminderungsfaktor

v v v VvV vV vV V

fiktives Baujahr des Gebaudes insgesamt

Zeitwert des Gebaudes (ohne Schaden)

=1 715,00 €/m? BGF
697,00 m?

1195 355,00 €

80 Jahre
1977
1985

40 Jahre

40 Jahre

50 % - 597 678,00 €

597 677,00 €

rd. 598 000,00 €

4.3.2 Nebengebaude (pauschalierte Sachwertschatzung)

> Garage 12 000,00 €
B> Zeitwert der Nebengebaude insgesamt: 12 000,00 €
4.3.3 AuBenanlagen
> Die AulRenanlagen werden bei vergleichbaren Ob-

jekten in der Regel prozentual mit 4% bis 8% der

Herstellungskosten des Hauptgebaudes bertck-

sichtigt.
B> Zeitwert des Wohnhauses —4.31 597 677,00 €
B> Wertansatz der Auf3enanlagen hier: 8 % = 47 814,00 €
B> Zeitwert der AuBenanlagen 48 000,00 €
4.3.4 Zusammenfassung der Sachwerte
> Bodenwert des bebauten Grundstlicks —422a 128 000,00 €
B> Sachwert des Hauptgebaudes — 4.3.1 598 000,00 €
B> Zeitwert / Nebengebaude —4.3.2 12 000,00 €
D> Zeitwert der AulRenanlagen —4.3.3 48 000,00 €
> vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstlicks insgesamt: 786 000,00 €
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4.3.5 Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse

B> Der berechnete vorlaufige Sachwert muss an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Immobilienmarkt angepasst werden. (§ 7 ImmoWertV) Diese Anpassung erfolgt Giber den
mangelfreien Sachwert. Der hierflr erforderliche Sachwertfaktor wird durch die Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses anhand von ausgewerteten Kaufvertragen er-
rechnet und im Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht. Fur Objekte in der Art des Bewer-
tungsobjektes liegen keine Angaben vor, ndaherungsweise kann folgende Tabelle heran-
gezogen werden:

Freistehenda Ein- und
Zweifamilionhduser

Sachwertfaktoren
KG, EG, ausgebautes CEWOEISOIN
Dachgeschoss
Baujahr 1975 bis 1989
Lageeinstufung Vorldufiger Sachwert

in Abhéngigkeit vom ~
Bodenrichtwert bis 280.000 € 280.000 € bis 330.000 € d{ber 330.000 €

BRW Ober 120 €m* 1.02 0,98 0,94
8 ] |

BRW von 100 bis 115 €/m?* 1,06 0,89 1,00
T 9 4

BRW wnter 85 €/m* 1,14 1,12 0,97
4 4 3

Cuelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 fir den Kreis Herford

Zusatzlich habe ich einen mir vorliegenden Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses in Bezug auf hochpreisige Einfamilienhduser im Kreis Herford aus-
gewertet.

> vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstlicks —4.34 786 000,00 €

> objektspezifischer Sachwertfaktor in Anlehnung an
den aktuellen Grundstiicksmarktbericht sowie die
von mir ausgewerteten Verkaufsfalle (./. 10,0 %) *0,9

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 707 000,00 €

4.3.6 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
> marktangepasster vorlaufiger Sachwert

des bebauten Grundstlicks —4.3.5 707 000,00 €
B Zuschlag fir Entwicklungspotential —4.23b + 38 000,00 €
> Verkehrswert des bebauten Grundstiicks insgesamt 745 000,00 €

rd. 745 000,00 €
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4.4 Wertansatze bei separater Bewertung der einzelnen Grundstiicke

4.4.1 Flurstiick 401

Das aufstehende Gebaude ist dem Flurstlick 401 zuzuordnen, ebenso die Garage. Ein Grof3-
teil der AuRRenanlagen (insbesondere der Pool incl. dazugehdriger baulicher Anlagen) befindet
sich jedoch im Bereich der Flursticke 474 und 492; daher ist der Wertansatz fur die Aulen-
anlagen hier deutlich zu vermindern.

> Bodenwert des bebauten Grundstlicks —422Db 114 300,00 €
B> Sachwert des Hauptgebaudes —4.3.1 598 000,00 €
B> Zeitwert / Nebengebaude —4.3.2 12 000,00 €
B> Zeitwert der AuRenanlagen —4.3.3 24 000,00 €
B> vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstlicks insgesamt: 748 300,00 €
> Sachwertfaktor — 435 *0,9
> marktangepasster vorlaufiger Sachwert 673 470,00 €
> Uberbaurente —424a -3059,00 €
»> Verkehrswert des bebauten Flurstucks 401 670 411,00 €
> rd. 670 000,00 €

4.4.2 Flurstick 474
Das Flurstlck 474 ist aufgrund seiner Grof3e bzw. seines Zuschnitts im Falle einer separaten
Verwertung lediglich als Garagengrundstiick nutzbar. Dieser Umstand ist Rahmen der Boden-
wertermittlung bericksichtigt worden.

> Bodenwert des bebauten Grundstlicks —422b 8 400,00 €
> besondere objektspezifische — 424D

Grundstiicksmerkmale +0,00 €
B> Verkehrswert des unbebauten Flurstiicks 474 8 400,00 €
> rd. 8 000,00 €

4.4.3 Flurstiick 492
Das Flurstlick 492 ist er nach Rickbau des vorhandenen Pools sinnvoll nutzbar. Auch die
Ubrigen AulRenanlagen stellen bei separater Verwertung eher eine Belastung als einen Mehr-
wert dar.

> Bodenwert des bebauten Grundstiicks —422Db 87 500,00 €
B> Freilegungskosten —424c¢ -10 000,00 €
> Verkehrswert des unbebauten Flurstiicks 492 77 500,00 €

> rd. 78 000,00 €
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4.5 Fazit (sachverstandige Wiirdigung der Verfahrensergebnisse)
Ein- und Zweifamilienhauser werden im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung gehandelt.
Daher orientieren sich Kaufpreise im Wesentlichen am Sachwert.

Folgende Ansatze wurden ermittelt:

Bewertung als Einheit

separate Bewertung

Flurstick 401
Flurstick 474
Flurstick 492

Flurstiicke 401, 474 u. 492

Preis in €/m? Wohnflache

670 000,00 €

8 000,00 €

78 000,00 €

745 000,00 € 2 756 000,00 €
1 733,00 € 1 558,00 € ¥)

*) hier bezogen auf das Flursttick 401

Im Falle einer Einzelbewertung liegt die Summe der einzelnen Werte lediglich 1,5% Uber dem
Ansatz bei der Betrachtung als Einheit.

Unabhangig von der Verfahrenswahl ist zu beachten, dass ungewohnlich groe und individuell
gestaltete Einfamilienhduser wie das Bewertungsobjekt im Kreis Herford praktisch nicht ge-
handelt werden. Insofern liegen auch kaum belastbare Vergleichszahlen vor. Unter Berlck-
sichtigung der vor Ort festgestellten Vor- und Nachteile bzw. individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjektes erscheint der ermittelte Ansatz angesichts der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem regionalen Immobilienmarkt jedoch angemessen und plausibel.
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4.6 Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag / Qua-
litdtsstichtag Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orien-
tieren.

Der Sachwert wurde auf rd. € 745 000,00 geschatzt.

Der Verkehrswert fur
das bebaute Grundstiick | Gemarkung: Eilshausen
Danziger StraRe 22 Flur: 5
32120 Hiddenhausen Flurstiicke: 401, 474, 492

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 14.01.2025 auf

€ 745 000,00

in Worten: SIEBENHUNDERTFUNFUNDVIERZIGTAUSEND EURO

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Lei-
tung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persdénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet habe.

Herford, 14.02.2025

Die vorliegende Internet-Version dieses Gutachtens dient aus-
schlie3lich der Veroffentlichung durch das zustandige Amtsgericht
im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens. Aus Grinden

der Datensicherheit wird diese Fassung weder unterschrieben
noch mit dem Rundstempel des Sachverstandigen versehen.
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Anlage 2 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Kreises
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Anlage 4

WOHNZIMMER
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Dach

5.85
5.65

34

. 378

113

17.26
8.17°2
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Anlage 9 Berechnung der Wohn
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Vom Bereich der éffentlichen Wohnraumiérderung abgesehen bestehen keine verbindlichen Vorgaben fiir die
Ermittlung der Wohnfléche. In der Vermietungspraxis wird jedoch zumeist auf die Berechnungsvorschriften der
sozialen bzw. O&ffentlichen Wohnraumférderung zuriickgegriffen. Diese sind tlw. widerspriichlich; in den
Mietspiegeln wird auf diese Widerspriiche i.d.R. jedoch nicht eingegangen. Die nachstehende Berechnung der
Wohnflachen wurde von mir anhand der Grundrisszeichnungen vorrangig in Anlehnung an die
Wohnfidchenverordnung (WoFIV) durchgefiihrt und wohnwertabhédngig ermittelt. Aufgrund der fehlenden
Méglichkeit einer Innenbesichtigung konnten die MalR3e nicht vor Ort kontrolliert werden.

lichte Hohe Putz- Zwischen-

Raum Lange Breite _ 2,00 m abschlag (div.) argebnis Raumgrofe
UNTERGESCHOSS
Wellnessbereich 8,00 8,00 0,97 YaTr 49,04
1,64 5,64 0,97 8,97
7,01 5,64 0,97 38,35
4,88 4,14 0,97 19,60 115,96
HWR 2,64 2,67 0,97 6,84
wC 2,64 1,88 0,97 4,81
127,61
ERDGESCHOSS
Wohnzimmer 8,76 5,64 0,97 47,92
Esszimmer 8,00 8,00 0,97 Z81 49,04
7,51 1,64 0,97 11,95
1,76 1,26 0,97 2,15 63,14
Kiche 4,26 4,88 0,97 20,17
- 1,88 0,63 0,97 -1,15 19,02
Diele 7,26 3,64 0,97 25,63
+ 4,01 4,14 0,97 16,10 41,74
Windfang 2,38 3,70 0,97 8,54
+ 0,64 1,01 0,97 0,63 9,17
wC 2,01 1,14 0,97 2,22
Terrasse 9,00 6,50 Va 14,63
197,83
DACHGESCHOSS
Schlafzimmer 7,26 3,51 0,97 24,72
- 1,88 1,88 0,97 -3,43 21,29
Kind + 4,26 4,69 0,97 19,38
- 4,26 1,00 Ya 0,97 -2,07 17,31
Biro 4,40 7,40 0,97 31,58
- 4,40 1,00 Ya 0,97 2 -4,27 27,32
Bad | 3,78 2,00 0,97 7,33
Bad Il 2,14 4,69 0,97 9,74
- 2,14 1,00 Ya 0,97 -1,04 8,70
Flur 8,14 1,38 0,97 10,90
+ 1,30 4,88 0,97 6,15
- 1,30 1,00 Ya 0,97 -0,63
+ 4,38 1,00 Ya 0,97 2,12 18,54
Balkon 7,00 2,00 Va 3,50

104,00
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Nord-Ost-Ansicht

Nord-Ansicht
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Ost-Ansicht
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Reparaturstau im Bereich von Fenstern und Fassade




