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GUTACHTEN

ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERT)
§ 194 BauGB

BEWERTUNGSOBJEKT Grundstiick bebaut mit einem
Zweifamilienhaus sowie einer Doppelgarage

Im Hohen Feld 7
32051 Herford

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 05-10-2024

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
805.000,- €
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I. Daten des Grundstiicks

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 05-10-2024

ZWECK DER VERKEHRSWERT-
ERMITTLUNG Vermogensfeststellung

EIGENTUMERIN Roswitha Margot Maria Derendorf
am Bewertungsstichtag
gemifl Grundbuch

AUFTRAGGEBER Dirk Derendorf
Frank Derendorf
ORTSBESICHTIGUNG 22-07-2025
TEILNEHMER DER Dirk Derendorf
ORTSBESICHTIGUNG Frank Derendorf
Architektin

E. Stolting
(Mitarbeiterin des Unterzeichners)

Unterzeichner

Dipl.-Ing. Uwe Justus

KATASTERBEZEICHNUNG Gemarkung Eickum
Flur 3
Flurstiick 136, Grofle 1.178 m?

Grundbuch von Eickum
AG Herford, Blatt 615
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WOHNFLACHEN Souterrainwohnung Nr. 1 189,41 m?
Erdgeschosswohnung Nr. 2 242,13 m?
Gesamt 431,54 m?
BEMERKUNGEN keine
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II. Vorbemerkungen

I1.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemal Beauftragung durch Dirk Derendorf & Frank Derendorf, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiicks,
bebaut mit einem Zweifamilienhaus sowie einer Doppelgarage, ermittelt werden. Es ist im
Dachgeschoss mit einem Ausbau begonnen worden. Bisher ist im Dachgeschoss ein Bad einge-
richtet-worden, ansonsten Trockenbauarbeiten im iibrigen Bereich des Dachgeschosses. Ein Bau-
antrag fiir den Ausbau des Dachgeschosses liegt in der Bauakte der Stadtverwaltung Herford
nicht vor.

Die Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflichen wurde aufgrund der vorhandenen Unterlagen
erstellt. Da die Grundrisse in einigen Bereichen nicht ausreichend vermasst waren, mussten teil-
weise Malle aus den Zeichnungen abgegriffen werden. Dies kann zu Abweichungen bei den
Wohn- und Bruttogrundfldchen fiihren.

Die Wohnfldchenberechnung des Unterzeichners 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 22-07-2025, den zur Verfiigung stehenden Unterlagen sowie den miindlichen Angaben der
bei der Ortsbesichtigung Anwesenden.

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

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben {iber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Auskiinften und auf vorgelegte Unterlagen beruhen.

Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen und Bodenuntersuchungen konnten nicht durchgefiihrt
werden. Ebenso sind keine Angaben zu Hausschwamm maoglich.

In diesem Verkehrswert-Gutachten werden daher nur sichtbare Bauméngel und Bauschéden
wertmindernd beriicksichtigt. Nicht sichtbare Bauméangel und Bauschéden hinter Verkleidungen,
Regalen, Mobiliar, in Wénden usw. werden nicht wertmindernd berticksichtigt, dies gilt im
Besonderen fiir Feuchtigkeitsschidden, Holzschéddlingsbefall, Pilzbefall usw.

Fiir Untersuchungen von visuell nicht sichtbarer Baumingel und Bauschédden, besonders offen-

sichtlich nicht feststellbarer Feuchtigkeitsschdden, statische Mingel, Holzschddlingsbefall, Holz-
faulnis usw. sind vom der Auftraggeber Fachingenieure zu beauftragen.
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Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewéhr dafiir, dass das Gebdude frei von Bauméngeln und
Bauschéden ist.

Instandsetzungskosten fiir vorhandene Baumingel und Bauschdaden welche vorhanden, jedoch
durch den Unterzeichner bei der Ortsbesichtigung nicht visuell feststellbar waren, sind im
ermittelten Verkehrswert (Marktwert) nicht berticksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit
vorhanden, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert
(Markwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine Uberpriifung der gebdudetechnischen Anlagen (Be- und Entwisserung, Elektroinstallation,
Heizungsanlage usw.) wurden vom Unterzeichner nicht durchgefiihrt, da dies nicht in sein
Fachgebiet fallt.

Fiir eine entsprechende Priifung der gebdudetechnischen Anlagen sind von den Auftraggebern
entsprechende Fachingenieure zu beauftragen.

Instandsetzungskosten fiir gebaudetechnische Anlagen sind im ermittelten Verkehrswert (Markt-
wert) nicht beriicksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu
bringen.

Eine Uberpriifung des Wirmeschutzes, Brandschutzes und der Winddichtigkeit des Gebiudes
wurde vom Unterzeichner nicht durchgefiihrt, hierfiir sind gegebenenfalls von den Auftraggebern
Fachingenieure zu beauftragen.

Instandsetzungskosten im Bereich Warmeschutz, Brandschutz und der Winddichtigkeit sind im
ermittelten Verkehrswert (Marktwert) nicht beriicksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit
vorhanden, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert
(Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschidden erfolgte nicht. Es wird
unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich einer eventuellen
Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefdhrden.

I1.2. Bodenaltlasten

Dem Unterzeichner lagen keine Angaben iiber Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen auf
dem zu bewertenden Grundstiick vor.

Im Altlastenkataster der Stadtverwaltung Herford, ist das zu bewertende Grundstiick nicht als
Altlastenverdachtsfldche ausgewiesen.
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Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewahr dafiir, dass das zu bewertende Grundstiick frei von
Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen durch die derzeitige oder frithere Nutzung ist.

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

Evtl. notwendige Kosten fiir die Beseitigung von Bodenaltlasten oder Bodenverunreinigungen
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Markwert)
noch in Abzug zu bringen.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass Bodenaltlasten
vorliegen.

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

I1. 3 ErschlieBungszustand

Gemal schriftlicher Anliegerbescheinigung der Stadtverwaltung Herford, sind die Erschlie-
Bungsbeitrdge nach § 127 BauGB abgerechnet — siche Kopie der Anliegerbescheinigung in der
Anlage zu diesem Gutachten.

StraBenbaubeitrige nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) werden in absehbarer Zeit
nicht fillig.

I1. 4 Zubehor

Mobiliar, usw. wurden beim ermittelten Verkehrswert nicht berticksichtigt — sieche § 97 BGB.
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I1.5 Bevolkerungsprognose

Gemal Untersuchungen der Bertelsmann Stiftung wird fiir Herford folgende Bevolkerungs-
entwicklung fiir die Zukunft erwartet:

Einwohner
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60.000
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2012 2015 2020 2025

© Herford (HF)
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III. Grundstiicksbeschreibung

I11.1 Stadtplan

Ortslage : Herford, 65.500 Einwohner, Stadtbezirk Eickum

Makrolage

Malstab {im Papierdruck): 1:200.000 | B £l

Ausdehnung: 34.000 m = 24.000 m

Seite - 10 -

BeckhausstraBle 260 — 33611 Bielefeld — Tel. 0521/82760 oder 82166— Fax 0521/871194
Email uwejustus@aol.com — Handy 0171 21 333 53



mailto:uwejustus@aol.com

DIPL.-ING. UWE JUSTUS

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

GUTACHTEN NR. 56/1X/25/9473 Seite - 11 - VOM 24.09.25
Mikrolage
" : & e = & g =
T Flm o D Im Amrrah = ]
\ e By LA
1 e f % & I i § o i 3_
p wh‘ . £l rihe 1 B n-.u- ‘F 5
"\“ . s T Ly, Stadtteil . e A
5 201 ~ st £ Herringhausen- }ﬁ-.fa N, By
=Ea I gt x, 4 *
s ity { f * Ost k J_jf f P o )
= b -3 %, [ iy [ET—— Jhus s il
= .pl“ﬁ; —~ Q‘ b e y E e
/{l - . /5" Dickanheide 74 £ .
/- —_— "\._ - o F Iu.,_.h l'_':‘-;‘:':r;"}# L i i
] { “*::‘E:_': Tt ﬂ?ﬂ.';wm ﬁk& i
- : ! o piatre Strnthesd
I AN N »
&5 '._ - 4 Q‘; s "r‘l--.-,r 2 dl‘- :"'\
Ep—— { J s =
P, | . a‘ F r L & £
-2 iy NGl ; Nieder-Eickum S,
J 5 3 g, .
i ‘..E._Q % ok = } J(l
E s Aowsntau | & “ Didbrogygs
:-n__ —— || —— !1_' ?p' B Farkmann | 2 H.J’
g HKleranisgs I : gq‘:_'_" ﬁ‘_\h | E h"_'
b [ - =
; ""’L-rlI 3 ﬁ Hliran|ag= : L DIB hrﬂck
Spamiel '“;C_ o = T osap.
® F nigipul L,
L;‘?L £ #I.“Hf
-‘"'% Pottkamp i :“ﬁ" Y B
. i— o ... %, Y i
1 =$. i= - plinz
,___'F" .Ifurunlaq:bﬁ“ Stﬂdﬂ'ﬁ‘il . l..:I:--..«;r' : oo
i Eickum % -
L T 'ﬁ'& & zu Harfard) -
N L t | § i
i b i i %
G & = Hausheide A
L | &
kufi Miednd “‘f' - 5
; & %
< """T',' Bintestia
.,,*" ﬁ%‘ Dicker 2
K ]
0"‘!'} J‘i_%’- L 5:_,..-“-_“‘ o Busch v:%“ b ‘-"'n"
l'{:ﬁ Sipdardesan |H! ’CALHII \ ” \"'.'"
o
. o L g
221092025 | 03695844 | @ Falk Verlag, D-T3760 Ostfildern 1 4 g -
MaBstab (im Papierdruck]: 1:20.000 _— I |
F.usdehnung: 3.400 mx 3.400 m N
o 2.000 m
Seite - 11 -

BeckhausstraBle 260 — 33611 Bielefeld — Tel. 0521/82760 oder 82166— Fax 0521/871194
Email uwejustus@aol.com — Handy 0171 21 333 53



mailto:uwejustus@aol.com

DIPL.-ING. UWE JUSTUS

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

GUTACHTEN NR. 56/1X/25/9473 Seite - 12 - VOM 24.09.25

I11.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt in Herford in Stadtteil Eickum, etwa 4,4 km Luft-
linie westlich des Zentrums von Herford. Das zu bewertende Grundstiick grenzt im Siidwesten an
die StraBe ,,Im Hohen Feld*. Es handelt sich um eine 6ffentliche, ausgebaute Stra3e mit Biirger-
steigen.

Im Hohen Feld Im Hohen Feld
Kreis/Reg.-Bezirk Herford / Detmold

Verkehrslage, Entfernungen - Im Zentrum von Herringhausen (etwa 3,0 km ent-
fernt) Einrichtungen fiir den tdglichen Bedarf (Le-
bensmittelmarkt, usw.) vorhanden. Simtliche Ein-
richtungen im Zentrum von Herford (etwa 5,5 km
entfernt) vorhanden. Im Stadtteil Eickum keine Ein-
richtungen fiir den téglichen Bedarf.

- Bahnhof etwa 4,8 km entfernt

- Bushaltestelle etwa 200 m entfernt

- Zentrum von Bielefeld etwa 14 km entfernt

- Auffahrt auf die Autobahn A2 etwa 9,0 km entfernt

Wohn- bzw. Geschiftslage gemil Flachennutzungsplan - Wohnbaufldche
umliegende Bebauung Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern
Grundstiickszuschnitt leicht verwinkeltes Grundstiick mit Geldndeneigungen

von Siuidwesten nach Nordosten.

Larm- und Emissionsbeldstigung Am Tag der Ortsbesichtigung keine grofleren Ein-
fliisse festgestellt.

sonstige Beeintrdchtigungen keine festgestellt
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Ver- und Entsorgungsanschliisse Gas, Wasser, Strom, Telefon
Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal

I11.2 Rechte und Lasten Dem Unterzeichner lag eine Kopie des Grundbuchs vom
22-07-2025 vor. In Abteilung II des Grundbuchs be-
stehen keine Eintragungen.

I11.3 Baulasten Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung
Herford, bestehen fiir das zu bewertende Grundstiick
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
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IV. Baubeschreibung der Gebiude

IV.1 Wohnhaus

Aulenfotos

Art des Gebadudes

Baujahr

Geschosse

Dachgeschoss

Fundamente
Sohle

Souterrain

Innenwinde

AuBlenwinde der Geschosse
AuBenschale

Innenwinde der Geschosse
Decke iiber Souterrain
Decke iiber Erdgeschoss

Decke iiber Dachgeschoss

Fotos 3 - 14
Garten: Fotos 15+ 16

Zweifamilienhaus

gemil Bauakte der Stadtverwaltung Herford
e Baugenehmigung 1999

e Nachtrag zum Bauantrag 2002

e Fertigstellung nach miindlicher Angabe 2012
e  Schlussabnahme 2013

2 Vollgeschosse (da Souterrain ein Vollgeschoss)
Es ist mit einem Ausbau begonnen worden. Das Bad
ist fertig gestellt, in den restlichen Raumen sind
Trockenbauarbeiten durchgefiihrt worden.

massiv

massiv

Mauerwerk, AuBlenschale aufgrund des hanglagigen
Gelandes groBtenteils Verblendmauerwerk.

Mauerwerk

Mauerwerk
Verblendmauerwerk
Mauerwerk und Leichtwinde
massiv

massiv

Holzbalken
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Treppe vom Souterrain ins EG
Treppe vom EG zum DG
Dachform

Dachstuhl

Dacheindeckung
Dachentwisserung
Fenster im Souterrain
Fenster im Erdgeschoss
Rollldden

Beheizung des Gebéudes

Beheizung der Rdume

massive Stufenanlage

massive Stufenanlage

Walmdach

Vollholz, das Holzwerk konnte nicht in Augenschein
genommen werden, da die Dachunterseiten usw. mit
Gipskartonplatten verkleidet sind.

Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewéhr dafiir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls usw. méingelftrei ist
(Holzschidlingsbefall / Faulnis usw.).

Evtl. erforderliche Sanierungskosten im Bereich des
Holzwerkes (Dachstuhl 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 Sachverstindiger fiir Schidlingsbefall zu beauf-
tragen.

Dachpfannen (Tonziegel — engobiert)

Dachrinnen und Fallrohre aus Kupfer

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Kunststoff, groBtenteils mit elektr. Antrieb

Gastherme — siehe Foto 19

Souterrain

FuBbodenheizung, Bad zusétzlich Heizkorper
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Erdgeschoss

FuBBbodenheizung, Bad zusitzlich Heizkorper

Warmwasserbereitung zentral iiber einen Speicher
Elektro-Installation soweit zu beurteilen — zeitgemale Ausstattung
Fubodenbelidge Souterrain — Wohnung Nr. 1

Naturstein

Bad: keram. Platten
Waschkiiche / Heizungskeller: keram. Platten

Erdgeschoss — Wohnung Nr. 2

Naturstein
Gaste-WC: keram. Platten
Bad: keram. Platten

Wandflachen zeitgeméle Ausstattung
Bad Einheit Nr. 1: deckenhoch verlief3t
Giste-WC Einheit Nr. 1: tapeziert
Giste-WC Einheit Nr. 2: deckenhoch verfliest
Bad Einheit Nr. 2: deckenhoch verlief3t

Deckenuntersichten zeitgeméle Ausstattung

Innentiiren Fiillungstiiren in Futter und Bekleidung

Haustiir Kunststoff mit Lichtausschnitt
Bauschidden/Reparaturstau soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-

spruch auf Vollstindigkeit.

e Im Vorratskeller zeichnen sich im Eckbereich zum
Gistezimmer oberhalb der Sockelleiste leichte
Farbabplatzungen ab. Eine Uberpriifung des Be-
reichs mit einem Feuchtepriifer ergaben leicht er-
hohte Feuchtigkeitsgehalte in der Wand — siehe
Foto 18.
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Grundrissgestaltung

Gebdudeausstattung

Renovierungen
in den letzten Jahren

besondere Bauteile

Gesamtzustand

Wirmeddmmung

Energieausweis

e Im Bad der Einheit Nr. 1 im Souterrain, hat sich im
Bereich der Decke die Tapete teilweise abgelost.
Eine Uberpriifung des Bereichs mit einem Feuchte-
priifer ergaben leicht erhdhte Feuchtigkeitsgehalte
in der Wand — siehe Foto 20.

e Das Gartenhaus (siche Foto 17) befindet sich in
einem schlechten Zustand.

e Ander Verkleidung an der Stirnseite der Balkon-
kragplatte sind Instandsetzungen erforderlich —
siehe Fotos 5 & 7.

Das Gebiude verfiigt liber zwei abgeschlossene

Wohnungen. Die Wohnung im Souterrain ist iiber einen

eigenen Eingang an der Nordwestseite zugénglich. Die-

ser Eingang ist von der Straf3e iiber eine Treppe im

Garten erreichbar — siehe Foto 12.

gehobene Ausstattung

nach miindlicher Angabe — keine

Balkon, Dachgaube

guter Unterhaltungszustand mit einem leichten
Reparaturstau.

Die Wiarmedammung befindet sich (soweit zu beurtei-
len) auf dem Stand zum Baujahr des Gebéudes.

lag nicht vor
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IV.2 Doppelgarage

AuBlenfoto Foto 3
Baujahr gemal Bauakte der Stadtverwaltung Herford
e Baugenehmigung 1999

e Nachtrag zum Bauantrag 2002
e  Schlussabnahme 2013

Sohle massiv

AuBenwinde Mauerwerk

AuBenschale Verblendmauerwerk

Innenwand keine

Decke massiv

Dachform Walmdach

Dachstuhl Vollholz, das Holzwerk konnte nicht in Augenschein

genommen werden.

Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewahr dafiir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls usw. méingelfrei ist
(Holzschadlingsbefall / Faulnis usw.).

Evtl. erforderliche Sanierungskosten im Bereich des
Holzwerkes (Dachstuhl 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.

Dacheindeckung Dachpfannen (Tonziegel — engobiert)
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Dachentwisserung

Garagentor

Fenster

Bauschédden/Reparaturstau

Gesamtzustand soweit einsehbar

Dachrinnen und Fallrohre aus Kupfer

Segmenttor mit elektr. Antrieb nach miindlicher An-
gabe Antrieb derzeit defekt.

Kunststofffenster

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

Die Garage weist die fiir ihr Alter iiblichen Alterungs-
und Abnutzungserscheinungen auf.

Die Doppelgarage befindet sich (bis auf den Antrieb
des Garagentores) in einem guten Unterhaltungszustand.
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V.1 Darstellung der Ermittlungsverfahren

Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsitzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertver-
fahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschifts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere
der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

(2) In den in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelméBig in folgender
Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhiltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

(3) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermittlung des Verfahrenswerts
ist § 8 Absatz 3 zu beachten. (4) Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes definiert die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in den §§ 24 bis 38 folgende Ermittlungsverfahren:
Vergleichswertverfahren

siche §§ 24 bis 26 ImmoWertV

Ertragswertverfahren
siche §§ 27 bis 34 ImmoWertV

Sachwertverfahren
siche § 35 bis 38 ImmoWertV
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Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittlung nur bei Grundstiicken in
Betracht, die mit weitgehend gleichartigen Geb4duden, insbesondere Wohngebduden, bebaut sind
und bei denen sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Zu nennen sind
insbesondere Ein- und Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen, Garagen und unbebaute
Grundstiicke.

Grundlagen des Ertragswertverfahrens

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrége
ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tat-
sachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von - 23 - den marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlédufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des
§ 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33
ermittelt. (3) Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht nach Mafigabe des § 7 dem
vorldufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und der Bertick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts.

Fiir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der

marktiiblich erzielbare Ertrag fiir die Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, z. B. bei
Miet- und Geschiftsgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken.
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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 6ffentlichen
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.

Grundlagen des Sachwertverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus 1. dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36, 2. dem vorldufigen Sachwert der
baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und 3. dem nach den §§ 40 bis
43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des
§ 39. Nach Mal3gabe des § 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche
Zu- oder Abschlige erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert
und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes kommt im Wesentlichen bei Grund-
stiicken zur Anwendung, welche mit Ein- und Zweifamilien-Wohnh&dusern bebaut sind. Dies ist
darin begriindet, dass derartige Gebdude fiir die Eigennutzung erstellt werden und nicht aus
Griinden zur Erzielung einer Rendite. Der aus diesem Verfahren ermittelte Sachwert (Summe aus
Gebédude- und Bodenwert), muss zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert, mittels
Sachwertfaktoren an den Grundstiicksmarkt angepasst werden, da es sich bei Sachwertver-
fahren um ein reines Kostenverfahren handelt, bei dem die Lage am Grundstiicksmarkt nicht ohne
Sachwertfaktoren ausreichend beriicksichtigt werden kann. Der Gutachterausschuss des Kreises
Herford hat fiir Grundstiicke welche mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut sind, Sachwert-
faktoren aus Kaufféllen abgeleitet — siche Grundstiicksmarktbericht 2024 (einsehbar unter
www.boris-nrw.de).
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V.2 Auswahl des Ermittlungsverfahrens

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstiick, bebaut mit einem Zwei-
familienhaus sowie einer Doppelgarage.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes definiert die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in den §§ 24 bis 38 drei Ermittlungsverfahren:

Das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes kommt im Wesentlichen bei Grund-
stiicken zur Anwendung, welche mit Ein- und Zweifamilien-Wohnhéusern bebaut sind. Dies ist
darin begriindet, dass derartige Gebdude fiir die Eigennutzung erstellt werden und nicht aus
Griinden zur Erzielung einer Rendite. Der aus diesem Verfahren ermittelte Sachwert (Summe aus
Gebidude- und Bodenwert), muss zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert, mittels
Sachwertfaktoren an den Grundstiicksmarkt angepasst werden, da es sich bei Sachwertver-

fahren um ein reines Kostenverfahren handelt, bei dem die Lage am Grundstiicksmarkt nicht ohne
Sachwertfaktoren ausreichend beriicksichtigt werden kann. Der Gutachterausschuss des Kreises
Herford, hat fiir Grundstiicke welche mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut sind, Sachwert-
faktoren aus Kaufféllen abgeleitet — siche Grundstiicksmarktbericht 2024.

Das Vergleichswertverfahren kann nicht angewandt werden, da der Gutachterausschuss des
Kreises Herford keine ausreichende Anzahl von Kauffillen ausgewertet hat.

Aufgrund der Art des Objektes, ermittelt der Unterzeichner den Verkehrswert im Sachwert-
verfahren — siehe § 35 bis 38 ImmoWertV — da bei derartigen Objekten die Eigennutzung und

nicht der Ertrag aus dem Grundstiick und den Gebduden im Vordergrund steht.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren, siehe §§ 24 und 26 ImmoWertV, ermittelt.
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V1.1 Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis
26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mallgabe des § 26 Absatz 2 ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage erforderlich.

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

Fiir den Bereich in dem sich das zu bewertende Grundstiick befindet, liegt nach Angabe der
Stadtverwaltung Herford kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Das Mal} der baulichen
Nutzung wird nach § 34 BauGB beurteilt, hier heif3t es:

§ 34 BauGB, Zulissigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Er-
schlieBung gesichert ist.......... usw.

Der Flachennutzungsplan weist den Bereich in dem sich das zu bewertende Grundstiick befindet
als Wohnbaufldche aus — siehe Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan auf der Seite 25.
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Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Kreises Herford weist
Bodenrichtwerte fiir das Jahr 2024 aus, Stichtag der Bodenrichtwertkarte ist der
01-01-2024.

Dem Bodenrichtwertgrundstiick liegen folgende Kriterien zugrunde:

Wohnbaufldchen (baureifes Land)

I- bis II-geschossige Bebauungsmdoglichkeit
Grundstiicksgroe 700 m?

erschlieBungsbeitragsfrei

sieche Kopie aus der Bodenrichtwertkarte auf der Seite 26

Seite - 25 -
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Der Bodenrichtwert im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betrdgt 160,- €/m?

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten
Merkmalen weit gehend iibereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit
dem Bodenrichtwert angegeben. Die Bodenrichtwerte gelten nur fiir altlastenfreie
Grundstiicke.

Abweichende Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks wie zum Beispiel

Lage

Grolle

Zuschnitt

Grundstiickstiefe
Grundstiicksbreite

Mal der baulichen Nutzung
ErschlieBungszustand

usw. zum zu bewertenden Grundstiick miissen durch Zu- oder Abschlédge bei der
Ermittlung des Bodenwertes berticksichtigt werden.
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Grundlage fiir die Ermittlung des Bodenwertes ist der Bodenrichtwert aus der Boden-
richtwertkarte des Kreises Herford, mit 160,- €/m?2.

Erschliefungszustand

Der fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegte Bodenrichtwert, beinhaltet
die ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB (erschlieBungsbeitragsfrei). Gemal
Anliegerbescheinigung der Stadtverwaltung Herford sind die Erschlieungsbeitrage
nach § 127 BauGB abgerechnet. Zu- oder Abschlidge auf den Bodenrichtwert sind
daher nicht erforderlich.

Lage

Das zu bewertende Grundstiick weicht in seiner Lage innerhalb der Bodenrichtwert-
zone, nicht von den durchschnittlichen Lageeigenschaften ab. Zu- oder Abschldge auf
den fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegten Bodenrichtwert aufgrund
der Lage sind nicht erforderlich.

Zuschnitt
Das zu bewertende Grundstiick weist einen leicht verwinkelten Zuschnitt auf. Zu-

oder Abschlige auf den fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegten
Bodenrichtwert sind nicht erforderlich.

Maf} der baulichen Nutzung

Das zu bewertende Grundstiick weicht im MaR seiner baulichen Nutzung nicht von
den Eigenschaften des fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegten
Bodenrichtwerts ab. Anpassungen aufgrund der baulichen Nutzung sind daher nicht
erforderlich.

Grofle

Das zu bewertende Grundstiick weicht in seiner Grof3e (1.178 m?), von der Grof3e des
fiir die Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicks
(700 m?) ab.
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Der relative Bodenwert [€/m?] ist abhéngig von der Grundstiicksflache. Mit groBBer
werdender Fliche sinkt im Allgemeinen der relative Bodenwert pro m?. Uber die
Umrechnungskoeffizienten werden die Werte vergleichbar bzw. umwandelbar.

Der Gutachterausschuss des Kreises Herford hat in seinem Grundstiicksmarktbericht
Umrechnungskoeffizienten bei abweichender Grof3e zwischen dem zu bewertenden
Grundstiick und dem zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiick, verdffentlicht.

Aufgrund der Grundstiicksgrofen, ergeben sich folgende Umrechnungskoeffizienten:

Bodenrichtwertgrundstiick
Grofie 700 m? = 1,00

zu bewertendes Grundstiick
Grofle 1.178 m?

0,714 interpoliert

Flachen- Umrechnungs-
groie koeffizient

bis

700 m® 1

750 m? 0977

800 m*® 0,938

850 m?* 0,902

800 m? 0,871

850 m* 0,840
1.000 m* 0,808
1.050 m# 0,780
1.100 m* 0,754
1.150 m* 0.729
1.200 m® 0,703
1.250 m* 0,680
1.300 m* 0,658
1.350 m* 0,638
1.400 m* 0619
1.450 m* 0,602
1.500 m* 0,586

sonstige Eigenschaften

Ansonsten weicht das zu bewertende Grundstiick in seinen den Bodenwert beein-
flussenden Eigenschaften, nicht wesentlich von den Eigenschaften des fiir die
Ermittlung des Bodenwertes zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicks ab.
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Beckhausstrafle 260 — 33611 Bielefeld — Tel. 0521/82760 oder 82166— Fax 0521/871194
Email uwejustus@aol.com — Handy 0171 21 333 53



mailto:uwejustus@aol.com

DIPL.-ING. UWE JUSTUS

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

GUTACHTEN NR. 56/1X/25/9473 Seite - 29 - VOM 24.09.25

Bodenwert

Flurstuck 136
Grofle 1.178 m?

Bodenrichtwert — siche Seite 26 = 160,00 €/m?

Anpassung Bodenwert aufgrund ab-
weichender Grof3e - siehe Seite 27/28

160,00 €/m* * 0,714 / 1,00 = 114,24 €/m?

Bodenwert pro m? gerundet = 114,00 €/m?

Bodenwert

114,00 €/m> * 1.178 m? = 134.292,- €

Bodenwert gerundet = 134.300,.- €
Seite - 29 -
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V1.2.1 Sachwertverfahren — Grundlagen

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus 1. dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36, 2. dem vorldufigen Sachwert der
baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und 3. dem nach den §§ 40
bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des
§ 39. Nach Maflgabe des § 7 Absatz 2 kann zusitzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche
Zu- oder Abschlige erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert
und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten (1). Zur
Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Auflenanlagen, sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die
Alterswertminderung zu verringern.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungs-
stichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flichen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlage zu multiplizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten
einzelner Bauleistungen ermittelt werden.
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Der Regionalfaktor ist ein vom 0Ortlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpara-
meter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhiltnisse am oOrtlichen
Grundstiicksmarkt.

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart iiblichen baulichen Aulenanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und
nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorldufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach
den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch
sachverstidndige Schitzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten
zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende
Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Als Basis der Herstellungskosten des Gebdudes dienen die Normalherstellungskosten pro m?
Bruttogrundfliche, auf der Basis 2010 = 100.

Die zugrunde gelegten Normalherstellungskosten pro m?, auf der Basis 2010, wurden mit dem
giiltigen Baupreisindex des statistischen Bundesamtes am Wertermittlungsstichtag multipliziert,
Index zum Bewertungsstichtag, Basis 2010 = 100 per August 2024 = 184,0 (aktueller Index am
Bewertungsstichtag).

Wertminderung wegen Alters

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen linear nach der folgenden Formel zu ermitteln:

Alterswertminderung = GND—RND x durchschnittliche Herstellungskosten
GND

GND = Gesamtnutzungsdauer
RND = Restnutzungsdauer

Die ,, Restnutzungsdauer “ bestimmt sich nach dem prognostizierten Zeitraum, iiber den erwartet
werden kann, dass eine bauliche Anlage ,,bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung (Instand-
haltung) wirtschaftlich noch funktions- und verwendungsfahig ist und nach den Marktver-
héltnissen wirtschaftlich nutzungsféhig ist. Dies hingt zundchst davon ab, dass das Gebdude den
jeweiligen Anforderungen an seine wirtschaftliche Nutzungsfihigkeit entspricht.
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Die Restnutzungsdauer wird dariiber hinaus noch durch die allgemeinen Marktverhiltnisse
bestimmt, denn selbst ein modernisiertes Gebdude steht nur so lange im Gebrauch, wie es vom
Eigentiimer selbst oder durch andere genutzt wird.

Die ,,iibliche* Gesamtnutzungsdauer definiert sich entsprechend als die prognostizierte Zahl der
Jahre, in denen eine neuerrichtete bauliche Anlage bei ordnungsgemifler Bewirtschaftung
(Instandhaltung) voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Wurde die Gesamtnut-
zungsdauer durch eine durchgreifende Instandsetzung oder durch Modernisierungsmaf-
nahmen verlingert oder hat sie sich aufgrund einer unterlassenen Instandhaltung verkiirzt,
so soll es im Rahmen der Ermittlung der Alterswertminderung bei der ,,iiblichen*
Gesamtnutzungsdauer (GND) bleiben.

Bauschiden / Reparaturstau

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschidden / Reparaturstau den am Wertermittlungs-
stichtag dafiir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsétzlich anerkannte
Methode.

Die Wertminderung wegen Bauschiiden / Reparaturstau usw. darf gleichwohl nicht mit den
Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese
Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt entschei-
dend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Bauschidden / Reparaturstau usw. wertmin-
dernd beriicksichtigt

Im Rahmen der Wertermittlung von Grundstiicken ist bei der Bemessung der Wertminderung
wegen Bauschidden / Reparaturstau (Instandhaltungsriickstau) eine Unterscheidung nach
disponiblen und nicht disponiblen Instandsetzungskosten zweckmifig.

Nicht disponible Instandsetzungskosten

Unabweisliche (nicht disponible) Instandsetzungskosten sind die Kosten solcher Malinahmen,
die aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden zwingend erforderlich sind. Rechtlich ist
dies beispielsweise bei denkmalgeschiitzte Anlagen geboten. Wirtschaftlich ist dies dagegen z.B.
angezeigt, wenn ein Orkan das Dach eines Hauses abgetragen hat und das Dach zwecks
Werterhalts erneuert werden muss.

Seite - 32 -

Beckhausstrafle 260 — 33611 Bielefeld — Tel. 0521/82760 oder 82166— Fax 0521/871194
Email uwejustus@aol.com — Handy 0171 21 333 53



mailto:uwejustus@aol.com

DIPL.-ING. UWE JUSTUS

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

GUTACHTEN NR. 56/1X/25/9473 Seite - 33 - VOM 24.09.25

Disponible Instandsetzungskosten

Disponible Instandsetzungskosten sind die Kosten solcher Maflnahmen, deren Durchfiihrung
auch unter dem Gebot der ordnungsmafligen Bewirtschaftung nicht zwingend erforderlich ist, wie
z.B. eine fehlende oder mangelhafte Kellerisolierung mit entsprechenden Mangelfolgeschéden fiir
nicht benutzte Kellerrdume. Dies gilt aber auch fiir andere Bauméngel und Bauschidden, von
denen keine spiirbare Nutzungsbeeintrachtigung ausgeht. Wenn zum Beispiel sich eine kosten-
intensive Kellerisolierung schon im Hinblick auf die begrenzte Restnutzungsdauer des Gebdudes
nicht ,,rechnet” und diesem Mangel im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr gegeniiber einem
vergleichbaren isolierten Objekt mit einem Abschlag Rechnung getragen wird, der geringer als
die Isolierungskosten ausfillt, verbietet es sich, die ,,vollen* Schadensbeseitigungskosten als
,»Abweichung vom normalen baulichen Zustand* gegen zurechnen.
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V1.2.2 Normalherstellungskosten

V1.2.2.1 Wohnhaus

Die Herstellungskosten des Gebédudes, werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Sachwert-
Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) angegebenen
Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um den derzeit aktuellsten Wert (NHK
2010).

Dort werden fiir die vorliegende Gebdudeart folgende Normalherstellungskosten (Kostenkenn-
werte) fiir das Jahr 2010 inklusive 17 % Baunebenkosten angegeben:

a Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufe :I 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhéuser ' 132 | 620 690 790 955 1.190
Doppel- und Reihenendhauser 232 580 645 745 895 1.120
Reihenmittelhduser 3.32 545 605 695 840 1.050

Das Wohnhaus entspricht aufgrund der fast vollstdndigen wohnlichen Nutzung des Souterrains
dem Gebédudetyp 1.32. Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf den Typ als Einfamilien-
haus. Da es sich um ein Zweifamilienhaus handelt, wird ein Zuschlag auf die Tabellenwerte
vorgenommen

Im Dachgeschoss ist mit dem Ausbau begonnen worden. Fiir den Ausbau liegt in der Bauakte der
Stadt Herford keine Baugenehmigung vor. Es ist lediglich das Bad im DG fertig gestellt, anson-
sten sind lediglich Trockenbauarbeiten ausgefiihrt worden. Die Rdume kdnnen daher (bis auf das
Bad) lediglich als Abstellrdume genutzt werden. Fiir den Teilausbau des Dachgeschosses wird ein
Zuschlag auf die Normalherstellungskosten des Gebdudes vorgenommen.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebidudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis
der Beschreibung der Gebdudestandards aus Anlage 2 der Sachwert-Richtlinie.

Hierbei wird unterschieden in Ausstattungsstandart: 1-2 = einfache Ausstattung, 3 = mittlere
Ausstattung, 4 = gehobene Ausstattung, 5 = aufwendige Ausstattung.
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Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhéngig von folgenden Merkmalen:

e Aullenwinde

e Dach

e Fenster und Aullentiiren

e Innenwinde und Tiiren

e Deckenkonstruktion und Treppen

e FuBbdoden

e Sanitéreinrichtungen

e Heizung

e Sonstige technische Ausstattung

Das Wohnhaus war nach miindlicher Abgabe im Jahr 2012 bezugsfertig.

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Sachwert-Richtlinie:

Aktenzeichen: 26/1X/25/9473

Objekt : Im Hohen Feld 7 - 32051 Herford Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr, 2012 Restnutzungsdauer: 68 Jahre
Modernisierungsgrad: 0 Punkte lineare Alterswertminderung: 15,0 %
Standardstufe Wégungs-
Standardmerkmal 1 2 8 4 5 anteil %
Aufenwande 1,0 23
Déacher 10 15
AuBentiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
Fulbdden 1,0 5
Sanitéreinrichtungen 10 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebudeart 132 651 725 830 1003 1250
Gebaudestandardkennzahl 35
AuBenwénde 1x23% x 1003 231 €/m2 BGF
Décher 1x15% x 1003 150 €/m? BGF
Aufentiiren und Fenster 1x11% x 830 91 €/m2 BGF
Innenwande und Tiiren 1x11% x 830 91 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1x11% x 830 91 €/m? BGF
Fultbbden 1x5%x 1003 50 €/m2 BGF
Sanitéreinrichtungen 1x9% x 830 75 €/m? BGF
Heizung 1x9% x 1003 90 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x6%x 830 50 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert 919 €/m? BGF
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Korrekturen und Anpassungen Wohnhaus

Die Sachwert-Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmoglichkeiten der Kostenkennwerte
vor:

e Die Gebidudeart (Zweifamilienhaus) bedarf keiner Kostenkorrektur, Gebaudetyp ist bereits
in den obigen Kostenkennwerten berticksichtigt.

e Es muss beriicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungs-
kosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2024 liegt.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der Normalher-
stellungskosten im Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag (05-10-2024) wird - laut dem
letzten verfligbaren statistischen Bericht des Statistischen Bundesamtes - von einem prozentualen
Anstieg von rd. 84,0 Prozent ausgegangen, was zu einem Faktor von 184,0 fiihrt. Der Gutachter-
ausschuss des Kreises Herford hat keinen Regionalfaktor ermittelt. Der Unterzeichner bringt
daher einen Regionalfaktor von 1,0 in Ansatz.

Fiir das Wohnhaus ergeben sich folgende Normalherstellungskosten am Bewertungsstichtag:

Normalherstellungskosten Wohnhaus 919,00 € /m2 BGF
Baupreisindex am Bewertungsstichtag 184,0

Normalherstellungskosten

am Bewertungsstichtag 919,00 € * 1,84 = 1.690,96 € /m? BGF
Korrektur Gebaudetyp 1.690,96 € * 1,0 = 1.690,96 € /m?BGF
Regionalfaktor 1.690,96 € * 1,0 =  1.690,96 € /m?2BGF
gerundet 1.691,00 € /m2BGF

Fiir die Doppelgarage ermittelt der Unterzeichner Normalherstellungskosten von 470,- €/m?
Bruttogrundfldche.

VI1.2.3 Alterswertminderung

Je dlter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebédudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen
Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
Wertminderung im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Zur Bemessung der Wertminderung miissen zunichst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden.
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Im vorliegenden Fall ergibt sich fiir das Wohnhaus eine Standardstufe von rd. 3,5 (Gebéude-
standartkennzahl) — siehe Seite 35.

Da keine weiteren baulichen Besonderheiten vorliegen, ermittelt der Unterzeichner fiir das
Wohnhaus aufgrund der Bauweise eine Gesamtnutzungsdauer von gerundet 80 Jahren.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Gebéuden
anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohnhaus welches nach miindlicher
Angabe 2012 bezugsfertig war.

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer ist das Alter und der Grad der
im Haus durchgefiihrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instandsetzungen.

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades, dient das Punkteraster der AGVGA (siehe Sachwert-
richtlinie). Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor
durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die Mallnahmen weiter, z.B. 10 Jahre zuriick, ist ggf. zu priifen, ob nicht ein geringerer als
der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Am Gebéude sind in den zuriickliegenden Jahren
lediglich kleinere Instandsetzungsarbeiten vorgenommen worden.

Das Gebdude hat am Bewertungsstichtag ein Alter von 12 Jahren. Der Unterzeichner ermittelt
unter Beriicksichtigung des Gebédudealters sowie des Gebdudezustandes, eine wirtschaftliche

Restnutzungsdauer von geschitzt 68 Jahren — siehe Seite 35.

Alterswertminderungen in %

Alterswert-
Gesamt- wirtschaftliche minderung
nutzungsdauer | Restnutzungsdauer in %
Wohnhaus 80 68 15
Seite - 37 -
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V1.2.4 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zur Beriicksichtigung der Bauschdden usw. (siehe Seiten 16 und 17, 19), verbleibt nach
Anrechnung einer Alterswertminderung sowie unter Berticksichtigung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer, ein Ansatz von 3.000,- €, um den der ermittelte Sachwert gemindert wird.
Der Ansatz stellt den Einfluss der Bauschiden usw. auf den Verkehrswert dar und nicht die
volle Hohe der Instandsetzungskosten.
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VI.2.5 Gebiude-Sachwertermittlung
Brutto- Gebiudewert Alterswertminderung
Bezeichnung des Grund-
Gebiudes fliiche jem?  insgesamt in % insgesamt Bauwert
Wohnhaus 835,63 1.691 € 1.413.050€ 15,00 211.958 € 1.201.093 € ,-€
Doppelgarage 100,28 470 € 47.132€ 15,00 7.070 € 40.062 € ,-€
Zuschlag fiir angefangenen Ausbau des Dachgeschosses 35.000€ ,-€
Reiner Bauwert 2024 1.276.155 € ,-€

Zeitwert besondere Bauteile :
Balkon, Dachgaube 20.000 € ,-€
Gebiaudewert 1.296.155 € ,-€
Zeitwert Aussenanlagen

3,0% von 1.296.155,00 € 38.885€ ,-€
vorliufiger Gebiudewert 1.335.040 € ,-€
vorlidufiger Gebidudewert gerundet 1.335.000 € ,-€
vorliufiger Sachwert
vorlidufiger Gebaudewert 1.335.000 € ,-€
Bodenwert - siehe Seite 29 134.300 € ,-€
Vorliufiger Sachwert 1.469.300 € ,-€
Vorliufiger Sachwert gerundet 1.470.000 € ,-€
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VII.1 Verkehrswert

Zur Ableitung des Verkehrswert aus dem angewandten Ermittlungsverfahren, ist der § 194
BauGBzu beachten.

Dieser wird wie folgt definiert:

,,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands

der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohn-
liche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

Da es sich bei dem Objekt nicht um ein Renditeobjekt handelt, bei dem die Ertrige aus dem
Gebdude (Mieten und Pachten) im Vordergrund steht sondern bei derartigen Gebduden die
Eigennutzung, leitet der Unterzeichner den Verkehrswert aus dem ermittelten Sachwert ab.

Der Sachwert eines bebauten Grundstiicks ist die Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der
baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Alters, des Unterhal-
tungszustandes sowie eventuell vorhandener Bauméngel und Bauschdden und dem Wert der
AuBenanlagen.

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert.

Die Abweichung wird durch Angebot und Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt und von
Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung
des ermittelten Sachwertes an den Verkehrswert durch Sachwertfaktoren erforderlich.

Der Sachwertfaktor stellt das durchschnittliche Verhéltnis (bzw. eine vermittelnde Funktion) aus
Kaufpreisen und ermittelten Sachwerten dar.

Der Gutachterausschuss des Kreises Herford weist Sachwertfaktoren fiir unterschiedliche Ge-
baudetypen aus. Fiir die Baujahresklasse ab 1990 werden lediglich Sachwertfaktoren fiir den
Gebéudetyp Kellergeschoss / Erdgeschoss / ausgebautes Dachgeschoss ausgewiesen.

Die Sachwertfaktoren sind nach der Hohe des Bodenrichtwertes und dem vorldufigen
méngelfreien Sachwert gestaffelt — siche Tabelle aus dem Grundstiicksmarktbericht auf
der Seite 41.

Die vom Gutachterausschuss abgeleiteten Sachwertfaktoren konnen fiir das zu bewertende
Objekt nicht angewandt werden, da sich hieraus kein marktgerechter Verkehrswert ableiten ldsst.
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Freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser
Sachwertfaktoren
KG, EG, ausgebautes
Dachgeschoss
Baujahr nach 1990
Lageeinstufung Vorlaufiger Sachwert
in Abhédngigkeit vom
Bodenrichtwert bis 350.000 € 350.000 € bis 400.000 € liber 400.000 €
BRW iiber 120 €/m? 1,09 1,05 0,95
5 10 24
BRW von 100 bis 115 €/m? 103 0,93 0,98
9 4 15
BRW unter 95 €/m? - - -
2 1 2

Das WertermittlungsForum Sprengnetter, hat in einem Forschungsprojekt das Sachwertfaktor-
Gesamtsystem aufgestellt.

In Zusammenarbeit mit Vermessungsreferendaren wurden iiber 4.400 einzelne Kaufpreise in die
Untersuchung einbezogen. Die Datensétze stammen von insgesamt 21 Gutachterausschiissen,

verteilt iiber ganz Deutschland.

Damit kann das Ergebnis des Forschungsprojekts als bundesweites Gesamtsystem angewandt
werden.

Hierbei zeigte sich, dass Sachwertfaktoren in einer Abhingigkeit zum jeweiligen Bodenwert des
zu bewertenden Grundstiicks stehen.

Ferner stellte sich auch heraus, dass die Sachwertfaktoren in parallelen Kurven zum jeweiligen
Bodenwert verlaufen.

Wie aus der nachfolgenden Grafik erkennbar, war ausreichendes Datenmaterial fiir Sachwerte
von bis zu 1.700.000,- € vorhanden (je nach Bodenwertniveau) — siche Grafik auf der Seite 42.
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oo SPRENGNEEER

1.920 €/m?

960 €fm?.

Sachwertfaktor k
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0 250 500 750 1.000 1.250 1.500 1.750

vorlaufiger Sachwert [Tausend €]

Bei einem vorldufigen méngelfreien Sachwert von 1.470.000,- € und einem Bodenrichtwert-
niveau von 160,- €/m?, ergibt sich aus dem Gesamtsystem Sprengnetter ein durchschnittlicher
Sachwertfaktor von gerundet 0,50. Die Daten ergeben sich aus dem Gesamt- und Referenzsystem

2015.

Unter Beriicksichtigung des vorldufigen méngelfreien Sachwertes von 1.470.000,- €, dem
Bodenrichtwertniveau von 160,- €/m?, der Ausstattung des Gebaudes (Gebaudekennzahl 3,5 —
siehe Seite 35), der Nachfrage am Grundstiicksmarkt am Bewertungsstichtag nach derartigen
Objekten in vergleichbaren Lagen, ermittelt der Unterzeichner einen Sachwertfaktor von 0,55
(45 % Abschlag auf den vorldaufigen mingelfreien Sachwert).

nicht Markt angepasster

mingelfreier Sachwert - siche Seite 39 1.470.000 €
Sachwertfaktor = 0,55 -45% Abschlag -661.500 €
Zwischensumme 808.500 €

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

siehe Seiten 38 -3.000 €
angepasster Sachwert gesamt 805.500 €
angepasster Sachwert gerundet 806.000 €
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Der Unterzeichner schitzt den Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks mit der vorhandenen
Bebauung) per 05-10-2024 auf gerundet

803.000.- €

VII.2 Marktgangigkeit

Das Objekt verfiigt liber eine Wohnfldche von gerundet 432 m?. Das Bodenrichtwertniveau liegt
bei 160,- €/m?. Das Grundstiick liegt im Randgebiet von Herford, ohne nennenswerte Infrastruk-
tur. Vergleichbare Objekte (GroBe und Ausstattung) werden im Allgemeinen in Lage errichtet,
mit einem hoheren Bodenwertniveau pro m? Grundstiicksfliche. Es ist davon auszugehen, dass
eine Vermarktung des Gebdudes nur eingeschrankt moglich ist. Der ermittelte Verkehrswert
betrdgt 1.868,- €/m?.

Ich habe das oben bezeichnete Grundstiick am 22-07-2025 besichtigt und dessen Identitdt
anhand der in den Grundstiickspapieren enthaltenen Kennzeichnung festgestellt.

Bielefeld, den 24-09-2025

Anlagen: Anliegerbescheinigung
Lageplan M:1:1000
Grundrisse
Berechnungsanlagen
Fotos vom Tage der Besichtigung

2 :
" brer Satbv erstiindigs

L
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VIII. Literaturnachweis und Grundlagen

ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 184) geéndert
worden ist

BauNVO

21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBIL. 2023 I Nr. 176) gedndert worden ist"

Sachwertrichtlinie

Vergleichswertrichtlinie

BGB
biirgerliches Gesetzbuch

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

Kosten im Hochbau
gemdfl DIN 276 (Juni 1993)

Berechnung der Bruttogrundflichen
gemil DIN 277/1973/87

Berechnung der Wohnflichen
gemill WoFIV

Bodenrichtwert
Gutachterausschuss des Kreises Herford, Stichtag der Bodenrichtwertkarte 01-01-2024

Grundstiicksmarktbericht
Gutachterausschuss des Kreises Herford 2024

Kopie Grundbuch vom 22-07-2025
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LITERATUR

GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert

IVD-Informationsdienst

M. Vogels - Grundstiicks- und Gebdaudebewertung - 5. Auflage

Kleiber - Verkehrswertermittlung von Grundstiicken 7. Auflage

Sprengnetter Grundstiicksbewertung

Streich - Praktische Immobilienbewertung

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel Baukosten 2020/2021 fiir Instandsetzung/Sanierung

Marktwertermittlung
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Der Blrgermeister
}

Hansestadt Herford - Postfach 2643 ¢ 32018 Herford Rechnungsanschrift:
Postfach 2843, 32018 Herford

Hausanschrift:

o Technisches Rathaus, Auf der Frelhelt 21
dffent. best. und vereidigter Sachverstindiger

Dipl.-Ing. Uwe Justus Bauen und Ordnung

Beckhausstrasse 260 Bauverwaltung
33611 Bielefeld
Herr Altuntas
Zimmer: 103
Telefon: 05221/189-480
Telefax: 05221/189-601
Strassenbaubeitraege@Herford. de

Thr Zeichen: Mein Zeichen: Daturn:
2.1/Alt, 03.09.2025
A i escheini

iiber ErschlieBungsbeitrige nach §§ 127 bis 135 des Baugesetzbuches (BauGB)
und StraBenausbaubeitrdge nach §§ 8 und 8a des Kommunalabgabengesetzes fir
das Land Nordrhein-Westfalen (KAG).

Bezeichnun i i
«Im Hohen Feld 7" in Herford
Gemarkung: Eickum Flur: 3 Flurstick(e): 136
Grundbuchbezirk Eickum, Grundbuchblatt 615

Das Grundstiick grenzt an die &ffentliche Anlage ,Im Hohen Feld",

schlieBungsbeitrige nach B 3
ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB sind fiir die erstmalige endglitige
Herstellung einer StraBef/Anlage zu zahlen,

Die StraBe .Im Hohen Feld" ist in diesem Bereich erstmalig endgliltig her-

gestellt und abgerechnet worden. Fiir das Grundstiick fallen somit keine
ErschlieBungsbeitrdage mehr an.

- Bitte beachten Sie die Seite 2 -

Telefon-Zentrale; 05221.189-0 E-Mail; fnfo@herford.de http:ffwww, herford. de
Bankverbindungen:

Sparkasse Herford * [BAN DE4Z 4945 0120 0000 0032 36 . BIC: WLAHDE #4000
\olksbank in Osbwestalen eG . IBAN DE33 4786 0125 5216 3670 00 . BIC: GENODEMIGTL

Gldubiger ID: DEF?23000000032921
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beitrdge n i
StraBenausbaubeitrdge kénnen erst fiir StraBenbaumabnahmen nach der erst-
maligen endglltigen Herstellung anfallen, z. B, bei einer Grunderneverung.

Aktuell sind keine StraBenausbaubeitrdge offen.

MNach der aktuellen Prioritdtenliste der Stadt Herford ist in den folgenden Jahren
eine beitragspflichtige BaumaBnahme an der StraBe ,Im Hohen Feld” (StraBenbe-
leuchtung) geplant.

Nach den Bestimmungen des Gesetzes zur Abschaffung der Beitrége fir den Aus-
bau kemmunaler StraBen im Land Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-An-
derungsgesetz Nordrhein-Westfalen-KAG-AG NRW) werden fir StraBenbaumali-
nahmen, die vom zustdndigen Organ ab dem 1. Januar 2024 beschlossen werden
oder In Ermangelung eines gesonderten Beschlusses frilhestens im Haushalt des
Jahres 2024 stehen, keine Beitrdge erhoben.

Dieses gilt nicht fiir StraBenbaumalnahmen, die nach dem 1. Januar 2018 be-
schlossen wurden und bisher nicht durchgefiihrt wurden oder nicht abgerechnet
wurden. In dieses Fillen kommt die Férderrichtlinle zum Tragen,

Aufgrund der ,Fiirderrichtlinien StraBenausbaubeitrige™ besteht die Moglichkeit,
dass die Strafenausbaubeitrdge vollumfénglich vom Land NRW gefordert werden.
Die Férderung ware durch die Kemmune fir alle Anlieger zu beantragen.

Gebiihrenfestsetzung:
For diese Bescheinigung wird eine Verwaltungsgebiihr von 26,00 € erhoben.

Bitte Uberweisen Sie die Verwaltungsgebihr von 26,00 € unter Angabe des
Kassenzeichens: 1651-WKF-D035754 innerhalb von 2 Wochen nach Erhalt
dieses Schreibens auf das In der FuBzeile der Seite 1 genannte Konto,

Rechtliche Grundlage flr die Verwaltungsaebihr:

£ 5 Abs. 1 KAG 1. V. m. der Verwaltungsgebihrensatzung der Stadt Herford
und der Tarifstelle Nr. 5 des Geblhrentarifs zur Verwaltungsgeblihrensatzung,

Im Auftrag

(Altuntas)
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