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1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit dem Schriftsatz vom 05.07.2023, ihr zugestellt am 10.07.2023, durch das
Amtsgericht Bad Oeynhausen beauftragt, den aktuellen Wert fir die Grundstiicke

Gemarkung: Eidinghausen
Flur: 6
a) Flurstuck: 610 GroRe: 4.135 m? - im Gutachten Grundstiick | genannt -
b) Flursttick: 609 Groke: 143 m? - im Gutachten Grundstiick Il genannt -
Postanschrift: Eidinghausener Strale 53

in 32549 Bad Oeynhausen - im Gutachten Grundstiickseinheit genannt -

zu erstellen. Fir dieselbe Grundstiickseinheit wurde im Januar 2018 durch die Gutachterin bereits ein
Gutachten erstattet. Auf die, im Zuge der seinerzeit erfolgten Wertermittiung, erlangten Erkenntnisse und
Auskunfte wird im Weiteren - soweit dies n6tig und mdglich ist - zurtickgegriffen.

Zweck des Gutachtens ist die allgemeine Feststellung des Verkehrswertes als Grundlage fir die
Wertfestsetzung gem. § 74 a Abs. 5 und § 85 a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) in einem
Versteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Nach § 194 BauGB lautet die Definition des Verkehrswertes:

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Insofern handelt es sich bei dem oben genannten normierten Verkehrswert um eine Prognose des
wahrscheinlichsten Kaufpreises.

Bewertungsstichtag: 01.08.2023
Qualitatsstichtag: 01.08.2023 - entspricht dem Bewertungsstichtag
Tage der Ortsbesichtigungen: 19.12.2017 und 01.08.2023

Das Originalgutachten umfasst: 1 Deckblatt
18 Seiten
Anlagen
3 Zeichnungen
16 Fotos (einschlieRlich Deckblatt)
1 Literaturverzeichnis

und wurde in 6-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fir die Unterlagen der Unterzeichnerin
(archiviert unter: Aktenzeichen 1212-0723-OE).
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2. Vorbemerkungen

Mit der Einflhrung der ImmoWertV 2021 am 01.01.2022 gilt diese nunmehr als gesetzliche Grundlage fir
die Bewertung von Grundstiicken.

Die hier zu bewertenden Grundstiicke sind im Grundbuch jeweils unter einer eigenen laufenden Nummern
eingetragen. Es handelt sich somit um rechtlich selbstandige Grundstiicke, welche theoretisch getrennt
veraulert werden kénnten. Die Grundstlicke | und Il bilden jedoch eine wirtschaftliche Einheit, da das
Grundstlick Il aufgrund der geringen Grofke und des unglnstigen Zuschnittes fiir sich allein genommen
kaum verwertbar ist. Der Verkehrswert der Grundstlickseinheit wird gemeinschaftlich ausgewiesen.
Auftragsgemal wird zudem der Wert der Einzelgrundstiicke abgeleitet.

Gegenstand der Wertermittlung bildet somit die Grundstlckseinheit einschlielich ihrer Bestandteile wie
Geb&ude, AuRenanlagen, sonstiger Anlagen und Zubehor.

Grundlage der Wertermittlung bilden die getroffenen Feststellungen bei den Ortsbesichtigungen, welche
durch die unterzeichnende Sachverstandige erfolgten, alle zur Verfligung gestellten Unterlagen, die durch
die Unterzeichnerin recherchierten, aktuellen Angaben sowie die Behdrdenauskiinfte und Dokumente aus
dem Jahr 2017/2018.

Die Feststellungen bei den Ortsbesichtigungen wurden insoweit getroffen, wie sie fir die Bewertung von
Bedeutung sind. Weitere Einzelheiten wurden nicht begutachtet.

Arbeitsgrundlagen im Einzelnen:

- Katasterplane als nicht amtliche Lageplane (www.tim-online.nrw.de) vom 27.07.2023
- Miindliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt vom 07.12.2017

- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 06.12.2017

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Minden-Libbecke vom 12.12.2017

- Miindliche Auskiinfte der Stadt Bad Oeynhausen vom 07.12.2017 und 10.08.2023

- Bauamtsakten der Stadt Bad Oeynhausen flir das Grundsttick |

- Grundbuchauszug vom 27.11.2017

- Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford
(Richtwertkarte zum 01.01.2023, Grundstticksmarktbericht 2023)

- Aufzeichnungen bei den Ortsbesichtigungen inkl. Fotodokumentation

- Literatur (vgl. Literaturverzeichnis)

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbuch, Akten, Unterlagen etc. sowie fiir die erteilten Auskiinfte
wird zum Bewertungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Als Bewertungsstichtag wird der Tag der aktuellen, also zweiten Ortsbesichtigung, der 01.08.2023,
festgesetzt.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fiir die Einzelaussage
wird ausdriicklich jede Haftung abgelehnt. Samtliche Ausfertigungen sind nur mit der Originalunterschrift
der Sachverstandigen gltig.

Die Leistungen zur Erstellung des Gutachtens unterliegen dem Urheberschutz und sind nur fir den im
Gutachten benannten Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berticksichtigen sind.
Jede anderweitige Verwendung auflerhalb des angegebenen Zwecks bedarf der schriftlichen Zustimmung
der Unterzeichnerin.


http://www.tim-online.nrw.de/

Gutachten 1212-0723-OE 003 K 013/17 -4-

3. Beschreibung der Grundstiicke

31 Allgemeine Angaben

Kataster- und Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht: Bad Oeynhausen
Kataster-/ Vermessungsamt: Kreis Minden-Libbecke
Grundbuch von Eidinghausen: Blatt 147
Lfd. Nr. im Bestandsverzeichnis: Nr. 14 (Grundsttick 1)
Nr. 13 (Grundsttck II)
Gemarkung: Eidinghausen
Flur: 6
Flurstiick: 610 (Grundstck 1)
609 (Grundsttck II)
Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Eidinghausener Strale 53
GroRe der Grundstlicke: 4.135 m? (Grundsttick 1)
143 m? (Grundstick II)
GroRe der Grundstlickseinheit: 4.278 m?
Eingetragene Eigentlimer: 1)
2)

-zu je %2 Anteil

Im Grundbuch Abteilung Il eventuell eingetragene Dienstbarkeiten vgl. unter Punkt 3.5.

3.2 Sonstige Angaben

Land: Nordrhein-Westfalen

Landeshauptstadt: Dusseldorf

Regierungsbezirk: Detmold

Kreis: Minden-Lubbecke

Gemeinde/Stadt; Bad Oeynhausen - im Gutachten Stadt bzw.
Stadtverwaltung genannt -

Stadtteil: Eidinghausen

Postalische Anschrift: Eidinghausener Strale 53 in 32549 Bad Oeynhausen
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3.3 Lage

Die Bewertungsgrundstiicke liegen relativ zentral in der Stadt Bad Oeynhausen in dem Stadtteil
Eidinghausen.

Die Stadt Bad Oeynhausen liegt im &uBersten Siiden des nordrhein-westfalischen Landkreises Minden-
Libbecke und hat ca. 50.000 Einwohner. Bad Oeynhausen ist mit allen wesentlichen der Allgemeinheit
dienenden offentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Schulen und Kindergérten sowie Geschéften fiir den
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf versehen. Die wichtigsten Behorden und Dienstleistungsanbieter
befinden sich vor Ort. Als Kurort mit den entsprechenden Parkanlagen verfiigt Bad Oeynhausen (ber
einen guten Erholungswert.

Der Stadtteil Eidinghausen mit rd. 8.000 Einwohnern liegt nérdlich des Stadtzentrums von Bad
Oeynhausen; die Bewertungsgrundstiicke liegen ca. 1,5 km von dem Stadtzentrum und ca. 500 m
(Luftlinie) von dem Stadtteilzentrum mit dem Einkaufszentrum ,Werrepark” entfernt. Infrastruktur-
einrichtungen und Einkaufsmdglichkeiten flir den taglichen Bedarf sind in der néheren Umgebung
vorhanden.

Die allgemeine Anbindung von Bad Oeynhausen an das Uberértliche Stralennetz - u.a. die Bundes-
strallen B 514 und B 61 (Bassum - Liinen) sowie die Autobahnen A 30 (Bad Oeynhausen - Amsterdam)
und die A 2 (Hannover - Dortmund) ist als gut zu bezeichnen.

Die Anbindung an das offentliche Personennahverkehrsnetz mit Bus und Bundesbahn ist ebenfalls als gut
zu bezeichnen. Bad Oeynhausen verfiigt Uber zwei Bahnhdfe sowie (iber ein gut ausgebautes Busnetz.
Der Nordbahnhof und der zentrale Busbahnhof liegen in ca. 1,5 km Entfernung zu der Bewertungseinheit;
die nachstgelegene Bushaltestelle ist fuRlaufig direkt an der Eidinghausener Stral3e erreichbar.

Das hier zu bewertende Objekt liegt ostlich an der Eidinghausener Strale, welche als einspurige
Landstrale (je Richtung) mit beidseitig gepflasterten Gehwegen ausgebaut ist. Sie dient in der Nord-
Siidachse als Hauptausfallstralie von Bad Oeynhausen und ist vergleichsweise stark frequentiert.
Parkmdglichkeiten sind auf gepflasterten Seitenstreifen vorhanden, eine ausreichende StralRen-
beleuchtung ist durch Straflenlaternen gegeben.

Die unmittelbare Nachbarschaft des Bewertungsobjektes ist neben der unmittelbar vor dem Grundstiick |
verlaufenden Landstrale im Wesentlichen durch eine ein- bis zweigeschossige, gemischte Bebauung in
offener Bauweise gepragt. Unmittelbar siidlich der Bewertungseinheit liegt die Hauptffiliale einer Bank, die
derzeit abgerissen und neu wieder aufgebaut werden soll. Des Weiteren flie3t 6stlich die Werre entlang,
die mit entsprechenden Ufer- und Nebenflachen fiir eine entsprechende Durchgriinung des Quartiers
sorgt.

Bezlglich einwirkender Immissionen sind der Sachverstandigen, aufer den Ublichen von der
Nachbarschaft ausgehenden, keine weiteren bekannt.

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Grundstiick | weist eine Stralenfrontlange von ca. 50 m auf und ist im vorderen Bereich bis zu einer
Tiefe von ca. 52 m regelmaRig geschnitten, wahrend sich der Zuschnitt dann nach Osten hin verjiingt. Das
Grundstlck Il ist als langes, schmales Grundstlick dreiecksférmig geschnitten und bildet eine sogenannte
Arrondierungsflache zu dem Grundstiick | (vgl. Anlage 3 im Originalgutachten).

Die Grundstiickseinheit liegt etwas unterhalb des Strallenniveaus der Eidinghausener Strafle. Die
Grundstticksoberflache ist im westlichen Bereich etwa eben ausgebildet und folgt im weiteren Verlauf dem
allgemeinen Gelandeverlauf, der ein Gefélle in dstlicher Richtung ausweist. Genaue topographische
Hdhen wurden nicht ermittelt.

Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Wasser, die 6ffentliche Kanalisation, Gas, Strom und Telefon sind
vorhanden.
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35 Rechtliche Gegebenheiten

Nach Riicksprache mit der Stadt haben sich in den letzten Jahren keine relevanten planungsrechtlichen
Veranderungen fir die Grundstlckseinheit ergeben.

Bebauungsmaoglichkeit

o Vorbereitende Bauleitplanung:

Der Flachennutzungsplan sieht fiir den westlichen Bereich der Grundstiickseinheit — bis zu einer mittleren
Tiefe von ca. 52 m - eine gemischte Bauflache vor. Der dstliche Bereich der Grundstlicke liegt in einer
Flache, die als Altablagerungsflache und als Parkflache gekennzeichnet ist:

o Verbindliche Bauleitplanung:

Die Grundstiicke liegen in einem Bereich, fiir den kein Bebauungsplan aufgestellt wurde. Die
Bebauungsmaglichkeiten richten sich nach dem § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
GemalR § 34 BauGB handelt es sich um die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile, wonach ein Vorhaben zulassig ist, wenn es sich nach Art und Mal
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenarten der naheren Umgebung einfiigt und die Erschliefung gesichert ist.

Besondere Lage

Die Grundstiicke liegen gemaR Angabe der Stadtverwaltung nicht in einem Naturschutz- oder
Wasserschutzgebiet. Sie liegen — wie der Grolteil der Grundstlicke in Bad Oeynhausen - in einem
Heilquellschutzgebiet. Ein Werteinfluss ergibt sich hieraus jedoch nicht.

Die dstlichen Grundstiicksflachen liegen — entsprechend der Grenze der bebaubaren Mischgebietsflache
des Flachennutzungsplanes — in einem Landschaftsschutzgebiet, in dem in der Regel keine neuen
baulichen Anlagen errichtet werden diirfen.

Des Weiteren wies die Stadt darauf hin, dass das Grundstiick in einem sogenannten Bombeneinzugs-
bereich liegt und vor BaumaRnahmen der Kampfmittelraumdienst zu informieren ist.

Altlasten

Es wurden weder eine Bodenuntersuchung bezlglich der Tragfahigkeit des Baugrundes oder der
Bodengiite noch eine Untersuchung hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten oder Altablagerungen
durchgefuhrt.
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Nach Auskunft der Stadtverwaltung liegt der dstliche Bereich mit einer Flache von rd. 360 m? in der
Altablagerungsflache AA 3718 MB 81. Hierbei handelt es sich um eine Verflillung einer Hohlform
(wahrscheinlich der Altarm der Werre) mit Boden und Bauschutt.

Ferner wurde das Grundstiick aufgrund der ehemaligen Nutzung als Landmaschinenschmiede als
altlastenverdachtige Flache aufgenommen, wobei hier kein konkreter Verdacht mehr besteht.

Die Bewertungseinheit wurde im Rahmen der Wertermittlung nicht weiter nach vorliegenden oder
potenziell auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge von vorausgegangenen Nutzungen
untersucht. Eine evtl. Altlastenproblematik bleibt in dem weiteren Bewertungsgang aufer Acht und geht
somit auch nicht in den Verkehrswert ein.

Wasserbuch

Im Wasserbuch sind laut Angabe der Bezirksregierung Detmold keine Rechte eingetragen.

Denkmalschutz

Lt. Angabe der Stadtverwaltung besteht flir die Grundstiicke kein Denkmalschutz fiir Boden oder
Gebaude.

Offentliche Forderung

Das Objekt gilt als frei finanziert, die Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) sind nicht
anzuwenden.

Baulasten

GeméaR Auskunft der Stadtverwaltung sind im Baulastenverzeichnis von Bad Oeynhausen keine
dienenden Baulasten eingetragen. Baulasten zu Gunsten der Grundstlicke sind ebenfalls nicht bekannt.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuchs waren zum ersten Bewertungsstichtag folgende Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr. 6 (bezieht sich auf /2 Anteil des Grundstticks |):
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Bad Oeynhausen, 3 K 8/16).
Eingetragen am 09.03.2017.*

Lfd. Nr. 7 (bezieht sich auf die Grundstlcke | und II):
,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft zweier Grundstiicke in Bad
Oeynhausen — Eidinghausen ist angeordnet (AG Bad Oeynhausen, 3 K 13/17).
Eingetragen am 31.03.2017.°

Den Zwangsversteigerungsvermerken wird im Rahmen dieser Wertermittiung kein Werteinfluss
beigemessen.

Nach Angabe der Beteiligten sind seither keine wertrelevanten Eintragungen im Grundbuch erfolgt.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

Schuldverhéltnisse, die in den Abteilungen Il der Grundblcher verzeichnet sein kdnnen, finden in der
vorliegenden Wertermittlung keine Berlcksichtigung. Solche Eintragungen sind im Allgemeinen nicht
wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass diese Eintragungen
durch eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim Verkauf
geléscht werden.
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ErschlieRungsbeitrage

Der ErschlieBungsbeitrag wird geregelt nach den § 127 ff BauGB. Nach dem Gesetz muss die Stadt
mindestens 10 % des beitragsfahigen Aufwandes ibernehmen; im Ubrigen sind die Eigentiimer
beitragspflichtig. Des Weiteren gelten die landesrechtlichen Bestimmungen nach § 8 Kommunal-
abgabengesetz (KAG NW) zur Regelung der Beitrage bei Ermeuerung und Erweiterung der Strafe.

Die Eidinghausener Stral8e ist endgiiltig ausgebaut. Die innere und &uRere ErschlieBung des Grundstlicks
ist vorhanden. Als Landstralle obliegt der Ausbau dem Land Nordrhein-Westfalen, so dass keine
ErschlieBungskosten nach BauGB zu berticksichtigen sind. Die Grundstiickseinheit gilt somit als
erschlieBungsbeitragsfrei.

ErschlieBungsmaBnahmen, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NW begrinden, sind It. Angabe der
Stadtverwaltung nicht geplant, konnen jedoch - wie bei jedem Grundstiick - fir die Zukunft nicht
ausgeschlossen werden.

Sonstiges

Im Jahr 2012 ist fir das Bewertungsobjekt eine Bauvoranfrage gestellt worden, welche die Freilegung
zum Neubau eines dreigeschossigen Gebéaudes mit Satteldach beinhaltete. Das Gebéude sollte nach dem
Vorentwurfsplan — abgesehen von den seitlichen Grenzabstandsflachen — nahezu Uber die gesamte
Grundstticksbreite errichtet werden.

Unter Beriicksichtigung der geplanten Bautiefe und der damit verbundenen iberdurchschnittlichen
Firsthéhe des Satteldaches, wurde diese Bauvoranfrage mit dem Argument einer zu hohen baulichen
Ausnutzung des Grundstlicks sowie des Fehlens der Einfligung ,in die Eigenarten der naheren
Umgebung® durch das Bauamt abgelehnt.

Der Antragsteller reichte - mit Bezug auf die benachbarte Bankfiliale, die ebenso einen iberdurch-
schnittlich groBen Baukdrper aufweist - gegen die Entscheidung Klage ein.

Sowohl das Verwaltungsgericht als auch das obere Verwaltungsgericht gaben der Entscheidung der Stadt
recht. Auch der eingesetzte Petitionsausschuss bestatigte mit dem Argument, dass die Bankfiliale als
exponiert und nicht typisch fiir die umliegende Bebauung angesehen werden muss, die Ablehnung der
Bauvoranfrage.

Nach Riicksprache mit dem Bauamt ist selbstverstandlich eine Bebauung der Grundstlckseinheit mdglich,
wobei die maximale Bautiefe sich nach der vorhandenen umliegenden Bebauung zu richten hat. Hier sind
im Wesentlichen die Grundstiicke Eidinghausener Stralke 65 und 63 maRgeblich.

Denkbar waren zum Beispiel zwei Baukdrper mit zwei Vollgeschossen und einem zusétzlichen
Staffelgeschoss. Andere Bebauungsmoglichkeiten sind denkbar. Hier sollte in jedem Fall eine
Abstimmung mit dem Bauamt bzw. eine Bauvoranfrage erfolgen.

Auf dem Grundstick befindet sich neben dem Wohnhaus, dem Imbissgebdude mit den damit
verbundenen Werkstatt- und Lagergebaduden und einem Kkleinen, in einfacher Bauweise errichteten
Flachdachbau, der als Biroraum durch den Mieter auf dem Grundstick genutzt wird, auch eine alte
Flachdachgarage, die an der stdlichen Grenze in Massivbauweise errichtet wurde.

Fur die Garage findet sich in den Unterlagen keine Baugenehmigung. Sie ist auch in dem amtlichen
Lageplan nicht eingezeichnet, also nicht dffentlich eingemessen worden.

Die Einmessung des Blroraumes fehlt ebenfalls.

Die Kosten fiir die nachtragliche Baugenehmigung sowie fir die Einmessung einsprechen in etwa dem
Wert, der aufgrund des Alters, der Bauweise und des Zustandes Uberschlagig geschatzt wurde. Im
Weiteren werden der Biroraum und die Garage als wertneutral betrachtet.
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4, Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Allgemeines

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten. Die
Beurteilung der Bausubstanz erfolgt nach dem optischen Eindruck. Vorhandene Abdeckungen von Wand-
Boden-, Deckenflachen und dgl. wurden nicht entfernt und dementsprechend die darunter liegenden
Bauteile nicht untersucht. Einzelheiten wie Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw. wurden nicht auf
Funktionstiichtigkeit geprift. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile und Baustoffe beruhen auf
erhaltenen Auskunften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Es wird unterstellt, dass die
Angaben der Beteiligten vollstdndig und richtig sind. Aussagen uber Bauméngel, Bauschaden (z.B.
tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral etc.), statische Probleme usw. sind, soweit in dieser
Gutachtenerstattung aufgefihrt, ggf. unvollstandig und daher unverbindlich. Falls gewlinscht, missen
Details untersucht werden. Bei der augenscheinlichen Uberpriifung waren keine Hinweise auf
gesundheitsschadliche Stoffe (wie Asbest, Formaldehyd etc.) zu erkennen.

Sofern nicht anders dargelegt, wird vorausgesetzt, dass die Bebauungen, wie sie zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung vorgefunden wurden, behardlicherseits genehmigt sind und dass die einschlagigen, zum
Zeitpunkt der Errichtung geltenden Vorschriften und Normen wie Statik, Schall- und Wéarmeschutz
eingehalten wurden. Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale, Teilbereiche kdnnen hiervon
abweichend ausgefihrt sein. Die Beschreibungen und Aufzéhlungen erheben nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Die beigefiigten Zeichnungen kénnen von der Wirklichkeit abweichen. Sie sollen lediglich einen Uberblick
uber die Bebauungen geben.

Das in den baulichen Anlagen vorhandene Mobiliar sowie die herumliegenden bzw. stehenden
Gegensténde und Fahrzeuge sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

4.2 Ortshesichtigung

Die aktuelle Ortsbesichtigung fand am 01.08.2023 zwischen 9:00 und 9:30 Uhr statt. Anwesend waren die
beiden Miteigentlimer jeweils in Begleitung, der Pachter des Gewerbebetriebes sowie die
Sachverstandige.

Besichtigt wurde das Wohnhaus in den unteren Geschossen von innen und auflen. Eine Begehung des
Dachgeschosses wurde aufgrund des Zustandes der Treppe (starke Verschmutzung durch Taubenkot)
nicht vorgenommen. Der ehemalige Imbissbau, dessen Dach in Teilen mittlerweile eingefallen ist sowie
die weiteren Nebenanlagen wurden lediglich von auen begutachtet. Ferner wurde die Grundstlickseinheit
mit ihren AuBenanlagen in Augenschein genommen, wobei hier lediglich der westliche Bereich besichtigt
werden konnte. Der ostliche Grundstiicksbereich ist iberwiegend mit Wildwuchs versehen und war kaum
einsehbar.

Das Wohnhaus sowie der Imbissbau und die Nebengebédude stehen weiterhin leer; Mietvertrdge mit
Dritten bestehen fiir das Wohnhaus nicht. Abgesehenen von den Abnutzungserscheinungen durch Alter
und Witterungseinfliisse habe sich keine wesentlichen Verédnderungen nach der ersten Ortsbesichtigung
im Dezember 2017 ergeben. Der Eindruck der Unwirtschaftlichkeit der aufstehenden Bebauung hat sich
bei der Besichtigung entsprechend verstarkt.

Die stidwestliche Grundstticksflache ist nach wie vor an einen Gebrauchtwagenhandler vermietet, der hier
entsprechend Pkw ausstellt. Als Blro nutzt dieser einen kleineren Flachdachbau, welcher in einfacher
Bauweise zu einem unbekannten Zeitpunkt errichtet wurde. Die monatliche Miete betrégt nach Angaben
der Beteiligten unveréndert 300,00 €.
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4.3 Bauart und Baujahr

Bei der vorhandenen Bebauung auf dem Grundstiick | handelt es sich zum einen um ein teilunterkellertes,
zweieinhalbgeschossiges und in Massivbauweise (mit Holzbalkendecken) errichtetes Wohnhaus, welches
mit einem Satteldach und einer Pfanneneindeckung erstellt wurde. Zum anderen ist ein langlicher
Flachdachbau an der nordlichen Grundstlcksgrenze vorhanden, in dem im vorderen Bereich ein Imbiss
untergebracht war. Angeschlossen an den Imbissbau befinden sich ein Werkstattgebaude sowie ein
Lagerschuppen auf dem Grundstck.

Das Wohnhaus ist so konzipiert, dass sich jeweils eine Wohnung auf jeder Ebene befindet. Das genaue
Ursprungsalter ist nicht bekannt, die altesten in den Akten vorliegenden Unterlagen beziehen sich auf
einen Umbau an dem bestehenden Gebaude aus dem Jahr 1905. Augenscheinlich sind seither lediglich in
geringem Mafe Instandhaltungs- bzw. Modernisierungsmafinahmen vorgenommen worden.

Die Wohnungen sind im vorgefundenen Zustand nicht bewohnbar. Aufgrund des Alters der Bebauung,
des Leerstandes der letzten Jahre und einer fehlenden Instandhaltung sowie einiger Bauschéden (vgl.
Punkt 4.4) ist das Gebaude als wirtschaftlich Uberaltert zu bezeichnen. Dies bezieht sich nicht allein nur
auf den Zustand der Bausubstanz; auch in Bezug auf die Uberdurchschnittliche Geschosshéhe, die
Wohnungszuschnitte und die Ausstattung, ist von einer Uberalterung zu sprechen. Die letzten
MaRnahmen an dem Wohnhaus wurden nach Angaben der Beteiligten in den 1990er Jahren getroffen, als
in der Wohnung im Obergeschoss die einfachverglasten Fenster durch Kunststofffenster ersetzt und die
Wohnung mit einer neuen Gasheizung versehen wurde. Die Heizungsanlage ist, nach weiterer Angabe
der Beteiligten, bereits defekt, zudem wurde ein GroRteil der Heizungsleitungen und einige Heizkdrper bei
einem Einbruch entwendet.

Die Wohnung im Dachgeschoss, deren Wohnungstiir zum Flur offen steht und somit Uber das
Treppenhaus eine Verbindung zum Spitzboden aufweist, ist - ebenso wie der Spitzboden selber — stark
mit Taubenkot kontaminiert. Die Tiere haben durch ein fehlendes Fenster im Spitzboden einen
ungehinderten Zugang zu den Raumen und haben sich hier augenscheinlich bereits seit geraumer Zeit
niedergelassen. Bei der Ortsbesichtigung waren die Tiere in grofier Zahl im Spitzboden sowie auf dem
Dachfirst vorhanden.

Die Kosten eine Renovierung/Modernisierung der baulichen Anlagen zur Wiederherstellung eines
bewohnbaren und wirtschaftlich nutzbaren Zustandes ubersteigen nach Ansicht der Sachverstandigen die
Kosten fiir einen Neubau (einschlieRlich Abriss der vorhandenen Bebauung).

Ein ahnliches Bild zeigt sich bei dem Imbissgebaude, welches durch den jahrelangen Leerstand, einen
Wasserschaden am Flachdach und eine fehlende Instandhaltung einen vernachlassigten Eindruck
hinterlasst.

Die sich an den Anbau anschlieBenden Werkstatt- und Lagergebaude sind im Wesentlichen in den 1930er
Jahren entstanden und seither nicht modernisiert worden. Sie dienen zu Lagerzwecken bzw. stehen leer.

Der Biroraum des Pkw-Gebrauchtwagenhandels, der sich auf dem stdwestlichen Grundstlicksbereich
befindet, besteht aus einer alten Garage sowie einem einfachen Anbau. Zu welchem Zeitpunkt das
Gebaude urspriinglich errichtet wurde ist nicht bekannt. Im Zuge der Genehmigung der gewerblichen
Nutzung auf dem Grundstlck wurde der Bau nachtréglich im Jahr 2011 behdrdlicherseits genehmigt.

Fur die Wertermittlung ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes ausschlag-
gebend. Diese bestimmt sich in der Regel aus der Differenz der durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Objekte und dem Alter des Geb&udes.

Fur vergleichbare Wohnhauser wird in dem Berechnungsmodell des zustandigen Gutachterausschusses
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren vorgegeben, wobei eine ordnungsgemaRe Instandhaltung
unterstellt wird. Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen kénnen - je nach Art und Umfang - zu
einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flinren, wahrend eine Vernachlassigung der
Bausubstanz auch eine rechnerisch verkirzte Restnutzungsdauer zur Folge haben kann.

Im vorliegenden Fall weisen die Gebaude keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr auf. Fiir eine
wirtschaftliche Nutzung der Grundstlckseinheit sind die Gebdude nach Ansicht der Sachverstandigen
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abzureilen. Die Tatsache, dass bereits eine Bauvoranfrage fiir das Grundstlck vorliegt, die ebenfalls den
Abriss der Gebdude vorsah, bestatigt, dass auch ein verstandiger Erwerber dies als wirtschaftlichste
Variante in Betracht zieht.

44 Baulicher Zustand

Modernisierungen

Soweit aus den Bauunterlagen ersichtlich und von den Beteiligten angegeben, wurde als letzte
Verénderung an den Geb&uden die Wohnung im Obergeschoss in den 1990er Jahren modernisiert, indem
neue Kunststofffenster und eine neue Heizungsanlage eingebaut wurden. Zu diesem Zeitpunkt wurden
seinerzeit auch die Malerarbeiten in der Wohnung Uberarbeitet.
Der seit den 1970er bestehende Imbiss wurde im Jahr 1995 umgebaut und durch Lagerrdume erweitert.
Eine entsprechende Nutzungsanderung lag den Bauakten bei.

In den letzten 5 Jahren standen die Gebdude weiterhin leer. Erhaltungs-, Instandsetzungs- oder
ModernisierungsmaRnahmen wurden nicht durchgefiihrt.

Schaden; sonstiger Zustand (Beschreibung aus seinerzeit erstatteten Gutachten):

In dem Keller des Wohngebé&udes stand in einigen Bereichen Wasser.

An der Decke des Windfanges waren deutliche Feuchtigkeitsschdden zu erkennen, hier haben sich der
Putz und der Anstrich der Decke grof3flachig gelést und héngen herunter. Offensichtlich ist die
Flachdachabdeckung hier nicht mehr ordnungsgemén dicht.

An der stidéstlichen Gebdudeecke war im Erdgeschoss ein weiterer Feuchtigkeitsschaden sichtbar, hier
ist neben den Verfdrbungen und den gelésten Tapeten auch Schwarzschimmel erkennbar.

In dem innenliegenden Bad im Erdgeschoss haben sich die Tapeten groBfldchig von der Wand gelést und
héngen herunter. Die Sanitdrobjekte sind zum Teil stark verschmutzt und erneuerungsbedtirftig.

Die Styroporplatten der Deckenverkleidung im Flur (EG) haben sich zum Teil gelést und hdngen herunter.

Die Heizungsanlagen in dem Gebé&ude sind nicht mehr funktionsféhig. Teilweise wurden die
Heizungsleitungen sowie einige Heizkérper gestohlen.

Die elektrischen Leitungen scheinen liberaltert.

Der Dachanschluss des Schornsteines scheint nicht mehr ordnungsgemal dicht zu sein. Insbesondere im
Dachgeschoss waren hier Durchfeuchtungen erkennbar.

Die Fenster sind nicht mehr wind- und wasserdicht; an mehreren Stellen sind im Bereich der
Fensterbénke Feuchtigkeitsschédden erkennbar.

Im Dachgeschoss und sehr ausgeprégt im Spitzboden ist Taubenkot vorhanden.
Der AuRenputz - insbesondere an der Ostfassade des Wohnhauses - ist schadhaff.
Einige der einfachen Glasscheiben an der riickwértigen Veranda sind gesprungen oder fehlen génzlich.

Im Bereich der Lichtkuppel in dem Flachdach des Imbissgebéudes ist ein Wasserschaden erkennbar. Hier
sind deutliche Verfarbungen und Verformungen der Deckenvertéfelung sichtbar.

Mittlerweile ist die Dachfliche am Imbissgebaude eingebrochen. Zudem waren Rissbildungen im
Wohnhaus erkennbar.
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4.5 Gesamteindruck/ Zusammenfassung

Eine Geschéftslage ist fir die Grundstiickseinheit aufgrund der direkten Lage an der AusfallstralRe
gegeben. In Bezug auf die Wohnlage ist die Nahe zu der vergleichsweise stark frequentierten Landstralie
als negativ einzustufen, die Nahe zu dem Grlinzug der Werre im hinteren Grundstticksbereich wiederum
positiv zu wdrdigen, somit ist die Wohnlage insgesamt als mittlere/normale Wohnlage einzustufen. Die
Verkehrslage der Grundstiickseinheit ist insgesamt als gut einzustufen.

Die Grundstiickseinheit ist im vorderen Bereich mit Schotter und Beton befestigt und im hinteren, also im
ostlichen Bereich, mit Wildwuchs versehen. Die Auflenanlagen sind aufgrund ihres Alters als einfach
einzustufen.

Das Gebaude entspricht einer Gebaudestandardstufe von 1 bis 2 entsprechend den Tabellen der
ImmoWertV. Die (iberwiegend noch vorhandenen Holzfenster mit den einfach verglasten Scheiben, die
fehlende Beheizungsmaglichkeit und die nicht vorhandene Wérmeisolierung der Dachflachen ebenso wie
die augenscheinlich Jahrzehnte alte Ausstattung der Wohnrdume (Tapeten, Bodenbelége) fiihren nach
Ansicht der Sachverstandigen zu dem Schluss, dass eine wirtschaftliche Verwertung des Grundstiicks
lediglich durch einen Abriss gegeben ist.
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5. Wertermittlungsverfahren

5.1 Allgemeines

Der Verkehrswert ist weder mit den Herstellungskosten noch mit dem steuerlichen Einheitswert zu
verwechseln. Weiterhin bleiben kaufpreisbindende Faktoren wie z.B. Ratenzahlungen, Gewerbesteuer,
Geblihren usw. bei der Wertermittlung unber(cksichtigt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen nach der Wertermittlungsverordnung drei unterschiedliche
Verfahren Anwendung finden, welche in der Rechtsprechung als gleichrangig angesehen werden.

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert durch Vergleich mit gezahlten Kaufpreisen
geeigneter Vergleichsobjekte, bei denen die maRgeblichen Wertfaktoren Ubereinstimmen. Da die Praxis
selten genigend derartige Vergleichsobjekte bietet (ausgenommen Eigentumswohnungen), beschrankt
sich das Vergleichswertverfahren iiberwiegend auf die Ermittlung des Bodenwertes.

Nach den Wertermittlungsrichtlinien wird in der Regel fir die Gebdudewerte das Sach- und
Ertragswertverfahren die Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrswertes bilden.

Das Sachwertverfahren wird Uberwiegend bei Grundstiicken mit Gebauden angewendet, die der
Eigennutzung dienen und bei denen es auf einen wirtschaftlichen Gewinn nicht in erster Linie ankommt.
Diese Regelung trifft auch zu, wenn das Gebaude voriibergehend vermietet wird (Eigenheim etc.).

Der Sachwert wird anhand der Herstellungskosten flr einen Neubau ermittelt unter Beriicksichtigung einer
in Folge von Alter, Schaden oder Mangel bedingten technischen Wertminderung. Der Sachwert eines
Grundstticks besteht aus der Summe von Bauwert und Bodenwert.

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Gebauden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die nachhaltig erzielbaren Ertrage bestimmt,
die nach Abzug der Bewirtschaftungskosten und des zu verzinsenden Bodenwertanteiles verbleiben.

Der Sachwert interessiert erst in zweiter Linie, etwa wegen der Qualitat der verarbeiteten Baustoffe und
der daraus abzuleitenden Dauer der Ertrage. Der Ertragswert des Grundstiickes besteht aus der Summe
von Gebaudeertragswert und Bodenwert.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den besonderen Umstanden
des einzelnen Falles. Hierbei sind insbesondere die Gepflogenheiten des Grundstlicksmarktes zu
beachten.

5.2 Wahl des Ermittlungsverfahrens

Mit den drei Wohneinheiten, dem Imbissbau und der gewerblichen Nutzung (Gebrauchtwagenhandler)
handelt es sich bei dem hier mafigeblichen Objekt um ein klassisches Ertragswertobjekt. Aufgrund des
Gebaudealters und Zustandes ist jedoch ohne groReren finanziellen Aufwand keine wirtschaftliche
Vermietung madglich, so dass dieses Verfahren nicht zielfiihrend ist.

Eine ausreichende Anzahl an Vergleichsobjekten liegt fiir das Bewertungsgrundstiick nicht vor, so dass
die Wertermittlung anhand des Vergleichswertverfahrens nicht durchgefiihrt werden kann.

Die derzeit auf dem Grundstiick vorhandene Bebauung ist im vorgefundenen Zustand als Uberaltert und
fur das zentral gelegene Grundstlck als unwirtschaftlich zu bezeichnen. Die Kosten fiir eine
Instandsetzung bzw. Modernisierung fiir ein wirtschaftliches und zeitgeméaRes Wohnen sind mit einer
NeubaumaBnahme zu vergleichen.

Ein verstandiger Erwerber wird daher die Freilegung des Objektes kalkulieren, entsprechend wird im
Weiteren das Liquidationsverfahren herangezogen.
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6. Ermittlung des Bodenwertes

6.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Der
Bodenwert ist abhéngig von der Nutzung und den Nutzungsméglichkeiten eines Grundstiicks. Neben den
tatsachlichen Eigenschaften wie Lage, Grolke, Zuschnitt, ErschlieBungszustand und Bodenbeschaffenheit
sind auch die baurechtlichen Bestimmungen fiir die Nutzungsméglichkeiten (Art und Mal} der baulichen
Nutzungsmdglichkeit) entscheidend.

6.2 Preisvergleich zum 01.01.2023 (§ 196 BauGB)

Unmittelbare Grundstiickspreise aus der Nachbarschaft sind der Sachversténdigen nicht bekannt, so dass
auf den mittelbaren Vergleich Uber die Bodenrichtwertkarte zurtickgegriffen wird.

Der Gutachterausschuss ermittelt aus tatsachlichen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke Boden-
richtwerte und verdffentlicht diese in jahrlichen Abstanden in einer Bodenrichtwertkarte. Die dort
angegebenen Richtwerte beziehen sich auf die gekennzeichneten Zonen und jeweils ein
Richtwertgrundstiick, welches eine normale zonentypische Beschaffenheit und GroRe aufweist. Im
Regelfall werden die Richtwerte fiir erschliefungsbeitragsfreie Grundstiicke ermittelt.

Lt. Bodenrichtwertkarte wird fir das hier maRgebliche Gebiet ein Wert von 150,00 €/m? ausgewiesen,
wobei ein erschlieungsbeitragsfreies Richtwertgrundstiick innerhalb des Wohngebietes mit einer bis zu
zweigeschossigen Bebauung und einer Grélke von 600 m? zugrunde gelegt wurde.

6.3 Ableitung des Bodenwertes

Die hier maBgebliche Grundstuickseinheit ist differenziert zu bewerten:

Sie liegt gemaRl dem Flachennutzungsplan mit einer Flache von ca. 2.400 m? innerhalb einer bebaubaren
Mischgebietsflache und mit der Gbrigen Flache (ca. 1.878 m?) in einem Landschaftsschutzgebiet, welches
zudem als Altablagerungsflache (Verflillung) gekennzeichnet ist. Eine Bebauung ist bauordnungsrechtlich
nicht méglich, wobei selbstverstandlich nicht ausgeschlossen werden kann, dass nach Absprache mit der
Stadt und dem Umweltamt ggf. Gebaude untergeordneter Bedeutung (wie eine Garage oder ein
Gartenhaus) auch im 6stlichen Grundstiicksbereich genehmigt werden kénnten.

Der hier zu bewertende Bauflachenanteil weicht hinsichtlich einiger der wertbeeinflussenden Kriterien von
dem Richtwertgrundstiick ab. Zum einen handelt es sich nicht um ein Wohngebiet, sondern um eine
gemischte Bauflache und zum anderen liegt es mit einer GroRe von 2.400 m? deutlich Uber der
RichtwertgroRe.

Eine Anpassung aufgrund der abweichenden GrdRe ist nach Erachten der Sachversténdigen jedoch nicht
vorzunehmen, da das Grundsttick fiktiv in vier richtwertgroe Grundstiicke unterteilt werden kann bzw. die
bauliche Ausnutzung als vergleichbar angesehen werden kann.

Da fir gewerbliche Nutzungen in der Regel héhere Ertrage erwirtschaftet werden konnen, als fiir
wohnwirtschaftliche Nutzungen, wird fir die Lage im Mischgebiet im vorliegenden Fall ein Zuschlag von
rd. 10 % fiir angemessen erachtet.
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Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2023 und sind aus den Kaufpreisen aus dem Jahr 2022
abgeleitet worden, in denen in den ersten Quartalen noch steigende Preise zu verzeichnen waren und, in
den letzten Monaten, eine Preisstagnation bzw. ein Preisrlckgang, insbesondere im Neubaubereich
erkennbar war.

Aufgrund der deutliche gestiegenen Baupreise, der gestiegenen Baufinanzierungskosten und der derzeit
herrschenden Unsicherheit auf dem Markt, wird ein Abschlag von rd. 10 % fur angemessen erachtet.

Unter Beriicksichtigung der TeilflachengroRe, des regelmaRigen Zuschnitts, der Lage sowie der
ortsiblichen Verhéltnisse wird ein Preis von rd. 150,00 €/m? einschlieBlich der ErschlieBungskosten fiir
diesen Teilbereich angehalten.

Der 6stliche Bereich ist — wie zuvor dargelegt — nicht als Bauflache nutzbar. Es handelt sich hierbei um
Gartenland bzw. um Dauergriinland. Flr solche privaten Griinflachen nennt der zusténdige Gutachter-
ausschuss eine Wertspanne von 1,00 €/m? bis 12,00 €/m? mit einem Mittelwert von rd. 5,00 €/mZ.

Die Lage der Flache in unmittelbarer Stadtndhe und mit dem Anschluss an die Werre mit dem
begleitenden Griinzug sind als positiv zu werten, so dass hier der oberste Wert der genannten Spanne,
also rd. 12,00 €/m?, fiir angemessen erachtet wird.

6.4 Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter der Annahme, dass keine ungewdhnlichen oder
personlichen Verhaltnisse im Sinne des § 7 der ImmoWertV vorliegen. Bei freier Abwagung schétzt die
Unterzeichnerin den Bodenwert des Grundstlcks zum Bewertungsstichtag auf:

Bauflache: 2.400 m? & 150,00 €/m? rd. 360.000,00 €
Gartenflache: 1.878 m? a 12,00 €/m? rd. 22.500,00 €
Bodenwert der Einheit insgesamt rd. 382.500,00 €

6.5 Aufteilung des Gesamthodenwertes auf die Grundstiicke | und Il

Das Grundstiick Il liegt im Wesentlichen innerhalb der nicht bebaubaren Flache. Entsprechend werden
hier die 12,00 €/m? fiir angemessen erachtet.

Der Bodenwert der Grundstiickseinheit teilt sich daher wie folgt in die Grundstticke | und Il auf:

Bodenwert der Einheit insgesamt rd. 382.500,00 €
davon Grundstiick II: 143 m?2 a 12,00 €m? rd. 1.700,00 €
Grundstlick I: verbleiben entsprechend rd. 380.800,00 €

Die Ausweisung der Verkehrswerte erfolgt gerundet, also:
Grundstiick I: rd. 381.000,00 €
Grundstick II: rd. 2.000,00 €

Grundstiickseinheit: rd. 383.000,00 €
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7. Grundstiicksbewertung unter Beriicksichtigung einer Freilegung

Gebéude, bei denen keine oder lediglich geringe MaRnahmen getroffen wurden, die zu einer
Verbesserung der Energieeffizienz des Gebaudes geflhrt hatten, sind am Markt kaum gefragt. Als
Geldanlage, die eine zunehmende Rolle am Immobilienmarkt spielt, eignen sich diese Gebaude nicht. Der
finanzielle Aufwand, die vorhandene Substanz auf ein heute nachgefragtes Niveau mit entsprechendem
Wohnkomfort und Energieeinsparmdglichkeiten zu bringen, ist nahezu vergleichbar mit einer
NeubaumaBnahme. Im Bestand ist zudem noch die vorhandene Grundrisssituation und die gegebene
Statik bei der Gestaltung zu berlcksichtigen, die bei einem Neubau nach den eigenen, individuellen
Vorstellungen wesentlich leichter umgesetzt werden kann.

Zu diesem Thema ist in der Ausgabe 9/11 des Deutschen Architektenblattes ein Artikel unter dem Titel
Ersatz-Neubau als Alternative erschienen (Autor: Christof Rose), aus welchem wie folgt zitiert wird:

.(-..) Gerade die Siedlungen aus den 1950er bis 1970er Jahren werden derzeit im Spannungsfeld
zwischen Modernisierung und Ersatzneubau diskutiert. In jedem Einzelfall sei abzuwégen, ob sich eine
Modernisierung noch lohne, oder der Ersatzbau der bessere Weg sein (...)*

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein vergleichsweise grofes Objekt, welches keine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweist und welches komplett instand zu setzen bzw. zu
modernisieren ist. Im Wesentlichen handelt es sich um ein Renditeobjekt. Im derzeitigen Zustand lassen
sich jedoch keine wirtschaftlichen Ertrage generieren. Unter Berlicksichtigung der zentralnahen Lage der
Grundsttickseinheit wird ein verstandiger und wirtschaftlich denkender Kaufer die Freilegung der Flache
kalkulieren, um sie fiir eine neue, wirtschaftlichere Bebauung nutzen zu kdnnen.

Bei der Freilegung sind sowohl die Kosten fir einen Abriss als auch die Kosten fiir den Abtransport und
die Entsorgung des Bauschutts zu berticksichtigen.

Fur die hier vorhandenen Objekte (Wohnhaus, Imbissbau, samtliche Nebengebdude) werden die
Freilegungskosten grob Uberschlagig auf rd. 50.000,00 € geschatzt. Der Wert der Grundstiickseinheit
ergibt sich bei dieser Betrachtung aus dem Bodenwert des unbebauten Grundstiickes abzgl. der
Freilegungskosten.

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei
(vgl. Punkt 6.4) rd. 382.000,00 €

Freilegungskosten insgesamt, iberschlagig geschatzt id. - 50.000,00 €

rd. 332.000,00 €




Gutachten 1212-0723-OE 003 K 013/17 -17 -

8. Verkehrswert (§194 BauGB)

Ziel dieser Grundstlickswertermittiung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB.

Der Wert unter Beriicksichtigung einer Freilegung

am Wertermittlungsstichtag betragt (vgl. Punkt 7) rd. 332.000,00 €
Der reine Bodenwert am Wertermittlungsstichtag betragt:
(vgl. Punkt 6.4) rd. 382.000,00 €

Der Verkehrswert ist unter Wiirdigung der Ergebnisse abzuleiten:

Im vorliegenden Fall ist die aufstehende Bebauung Uberaltert und unwirtschaftlich. Fir eine wirtschaftliche
Nutzung sind umfangreiche ModernisierungsmalRnahmen notwendig. Der Abriss ist die wahrscheinlichste
Verwertung.

Wie bereits bei der Bodenwertableitung dargelegt, ist der Immobilienmarkt derzeit zuriickhaltend;
inshesondere im Neubaubereich sind derzeit starke Rlickgange zu verzeichnen.

Die vor einigen Jahren noch herrschende Baueuphorie ist deutlich gedampft. Ein verstandiger Kaufer wird
heute die Abrisskosten als schlagende Argument in seine Kaufpreisverhandlungen einbringen. Unter
Wiirdigung dieser Uberlegungen wird der Wert anhand des Liquidationswertes abgeleitet.

Der Verkehrswert fiir die mit einem Wohngeb&ude,
einem ehemaligen Imbiss
sowie mehreren Nebengebéuden
bebaute Grundstiickseinheit

Eidinghausener Strale 53
in 32549 Bad Oeynhausen

wird unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Einflisse sowie der Lage auf dem Grundstlicksmarkt
(gerundet auf volle tausend Euro)

mit rd. 335.000,00 €
in Worten (DreihundertfunfunddreiBigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag am 01.08.2023 nach grundstlicksmarktgerechten Wertanséatzen festgestellt.

Die Einzelwerte liegen fiir das Grundstick | bei 333.000,00 € und fir das Grundsttick Il bei 2.000,00 €
(vgl. Punkt 6.5)

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne
personliches Interesse am Ergebnis. Es wurde gemall dem geleisteten Eid unabhéngig, weisungsfrei,
personlich, gewissenhaft und unparteiisch erstattet.

Ich versichere, dass das Gutachten nach dem heutigen Stand der Kenntnis angefertigt wurde.

Libbecke, den 15. August 2023
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Anlagen im Originalgutachten
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Ubersichtsplan
Umgebungsplan
Lageplan

Bauunterlagen aus der Bauakte

Bauzeichnungen

Fotos
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Bauzeichnungen
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Imbissgebaude

B bAoA e i

I I O+ sy e

EINRICHTUNG EINES |MEISSLOKALS
EIDINGHALSER STH.
BAD GE YNHALUSEN

BAUZE [ CHNUING M T80

Unterstand (heute Biiroraum fiir den Pkw-Gebrauchthandel

E

i § '

| 5 -
INEAE:
| 3

]

3

s
s
&




Gutachten 1212-0723-OE 003 K013/17

Ansicht Nord-Westansicht

Hof zwischen Wohnhaus
und Imbissgebéude

mit Ansicht der Lager-
schuppen

Ostfassade
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Dachschaden
am Imbissgebéude

Garage an der Sld-
grenze

Rickwartiges
Grundstick
(verwildert)
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Deckenbereich des
Windfanganbaus
(Foto aus 2017)

Wohnungseingangstiir Erdgeschoss

Wohnraum Erdgeschoss
(Foto aus 2017)
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Innenliegendes Bad
Erdgeschoss
(Foto aus 2017)

Rohrverlegung im
Treppenhaus
(Foto aus 2017)

Wohnraum
Obergeschoss
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Kiiche Obergeschoss
(Fotos aus 2017)

Bad Obergeschoss
(Foto aus 2017)

Feuchtigkeitsschaden
Im Dachgeschoss
(Foto aus 2017)
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