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1. Allgemeine Angaben

1.1. Auftragsdaten

Auftragsgrundlage Schreiben des AG Bad Oeynhausen vom 24.03.2025
Aktenzeichen Gericht 3 K 59/24
Zweck des Gutachtens Grundlage zur Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren

Bewertungsgegenstand Grundstlick, bebaut mit einem durch Brand zerstdrten
Zweifamilienhaus mit Doppelgarage

Besichtigungstermin Mit Schreiben vom 07.04.2025 erfolgte eine Einladung zur
Teilnahme am Ortstermin am 23.04.2025 an die Beteiligten. Mit
Datum vom 14.04.2025 hat die Stadt Lohne die Teilnahme mit
Verweis auf die Brandruine abgesagt. Das Einschreiben an den
Schuldner und Eigentimer ist als unzustellbar zuriickgekommen.
Die Ortsbesichtigung wurde am 23.04.2025 um 10:00 Uhr vom
Sachverstandigen durchgefuhrt.

Wertermittlungsstichtag 23. April 2025 Qualitatsstichtag 23. April 2025

vorliegende Unterlagen

AG unbeglaubigter GB Auszug  Lohne Blatt 195 25.03.2025
SV Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 01.04.2025
Bescheinigung ErschlieBungskosten Stadt Lohne 12.05.2025
Auskunft Baulasten Stadt Lohne 05.05.2025
Liegenschaftskarte TIM.online 23.04.2025
Bauakte der Stadt Lohne 1967 bis 1970
Bebauungsplan Stadt Léhne - Nr. O 17 20.01.1984
Fotos vom Ortstermin 23.04.2025

Besichtigung Ortstermin

Beim Ortstermin erfolgte eine Besichtigung der Grundstuicksflachen in einem durch den starken Be-
wuchs des Grundstlicks eingeschrankten Rahmen. Die Garage und die Carportanlage konnten be-
sichtigt werden, eine Innenbesichtigung des Zweifamilienhauses war aufgrund des baulichen Zu-
standes des Hauses nicht mdéglich.

Zusammenfassende Beschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein unterkellertes Zweifamilienhaus mit Erd-, Ober- und
teilausgebautem Dachgeschoss. Seitlich, verbunden durch einen Durchgang zum Haus, befindet
sich eine Doppelgarage. Ein Bauantrag fiur das Haus und die Garage wurde im Jahr 1967 gestellt,
im Jahr 1970 erfolgte die Gebrauchsabnahme.

Nach einem langeren Leerstand mit Vandalismusschaden ist am 09.09.2009 durch einen Brand im
Dachgeschoss das Haus komplett zerstért worden. Das Gebaude wurde anschlie3end nicht wieder
instandgesetzt. Aufgrund des Zeitablaufes ist das Grundstlick und auch die Brandruine durch zahl-
reiche Pflanzen und Badume bewachsen.

Dipl.-Ing. Mathias Schleweis * Uimenweg 5 « 32547 Bad Oeynhausen * +49 5731 156240 ¢ info@ibschleweis.de



Verkehrswertgutachten § 194 BauGB Gutachten-Nr. 3 K 59/24
Grundstiick « Eggeweg 24 « 32584 Lohne Seite 4 von 22

1.2 Grundbuch- und Katasterdaten

Grundbuch von Obernbeck Blatt 195 Ausdruck vom 25.03.2025
Grundstick Gemarkung Obernbeck Flur 15

Flurstuck 130 Gebaude- und Freiflache, Eggeweg 24 1.041 m?
Abteilung | Eigentimer

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen

2 5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Bad
Oeynhausen, 3 K 59/24). Eingetragen am 09.12.2024.

Bewertung: Die Eintragung hat keinen Werteinfluss.

Abteilung lli Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Grundschuldeintragungen, die in dieser Wertermittlung keinen
Werteinfluss haben.

1.3  Voraussetzungen fiir die Wertermittiung und Haftungsausschliisse

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen
und des Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der
von Auftraggeberseite vorgelegten Unterlagen, die der Grundstlickswertermittlung nur einge-
schrankt gepruft zugrunde gelegt werden.

Eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Schaden ist nicht Gegenstand
des Auftrages. Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des
Grund und Bodens vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit
von Bewohnern und Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden (insbesondere bezlglich Standsicher-
heit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelas-
teter Bauteile und Bodenverunreinigungen).

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand
und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht. Es wird ungepruft
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die méglicher-
weise wertbeeinflussend sein kénnen, am Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit
nichts Anderes im Gutachten vermerkt wurde.

Grundlage der Wertermittlung sind die zur Verfligung gestellten Unterlagen, die Informationen und
Angaben sowie die Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung, wie sie im Gutachten dokumentiert wer-
den. Weitere Grundlage sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).
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2. Beschreibung und Beurteilung der Lage

21 Makrolage

Bundesland Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk Detmold

Kreis Herford

Ort

Léhne liegt im Stadtedreieck Hannover - Osnabriick - Bielefeld im Nordosten von Nordrhein-West-
falen. Das nachstgelegene Oberzentrum Bielefeld, gleichzeitig Hochschulzentrum in der Region, ist
ca. 20 km entfernt.

Der Wirtschaftsstandort Léhne verbindet die attraktiven Naherholungsméglichkeiten einer land-
schaftlich reizvoll gelegenen Region mit der guten Erreichbarkeit wichtiger Uberregionaler Wirt-
schaftszentren - vor allem die unmittelbare Nahe zu den Bundesautobahnen A2 und A30 bietet eine
optimale Ost-West-Anbindung. Zugleich liegt L6hne am Eisenbahnknotenpunkt Hannover - Ruhrge-
biet - Osnabruck - Niederlande.

2.2 Mikrolage / Infrastruktur / Verkehrsanbindungen

Lage im Ort

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Obernbeck der Stadt Léhne. Bis zu deren Griindung 1969
bildete der Ort eine eigene Gemeinde.

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Grundstiick am Rand eines Wohngebietes ca.
1 km westlich des Ortszentrums von Obernbeck. Die umgebende Bebauung des Wohngebietes be-
steht aus Ein- und Zweifamilienhausern aus den 1960er Jahren. Es handelt sich um eine normale
Wohnlage.

Geschifte des taglichen Bedarfs

Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Geschafte, Restaurants, Arzte und Apotheken
etc.) sind im Ortszentrum von Obernbeck oder im 3,5 km entfernten Stadtzentrum von Léhne vor-
handen.

Kindergarten Kindergarten / Kindertagesstatten, ca. 0,6 km
Schulen Grundschule, ca. 1,1 km

weiterfuhrende Schulen, ca. 2.0 — 3.0 km

Krankenhaus Krankenhaus Bad Oeynhausen, ca. 8,3 km
OPNV Bahnhof: Lohne, ca. 2,0 km
Bushaltestelle: Léhne Obernbeck, Kirchstralde, ca. 0,8 km
Verkehrsanbindung A30 Lohne, ca. 3,0 km
Flughafen Hannover-Langenhagen, ca. 90 km

2.3 Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens

GroBe Hausgrundstiick  1.041 m?

Zuschnitt quadratisch, Eckgrundstiick
Ausrichtung Garten Sudausrichtung
Topographie zur Sudseite leicht abfallend
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verkehrliche ErschlieBung Das Grundstiick wird von der ErschlieBungsanlage Eggeweg erschlos-
sen, einer nicht endglltig ausgebauten Stralle ohne Gehwege. Eine
weitere ErschlieBung ist Uber die Gumbinnener Stralle, einer Stralle
im Wohngebiet, die zweispurig ausgebaut ist und auf beiden Seiten
uber einen Gehweg verfugt, moéglich.

Die Fahrbahnen sind asphaltiert, die Gehwege der Gumbinnener
Stralle mit Betonpflaster belegt.

Ver- und Entsorgung Aufgrund des Gebaudezustandes der Brandruine ist davon auszuge-
hen, dass vorhandene Versorgungsleitungen nicht mehr nutzbar sind.

Baugrund / Grundwasser Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Eine Bodenuntersuchung wurde
nicht vorgenommen und gehdrt nicht zum Auftragsumfang. In dieser
Wertermittlung wird von einem normalen, tragfahigen Boden ausge-
gangen.

Altlasten Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurden keine Umstéande ersicht-
lich, welche die Nutzung des Grundstiicks beeintrachtigen kdnnten.
Ein Altlastengutachten liegt nicht vor. Die Untersuchung und Bewer-
tung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehért nicht zum Gutachtenauf-
trag und wurde nicht vorgenommen. Aus der Ortsbesichtigung ergaben
sich keine Erkenntnisse Uber Verdachtsmomente.

Immissionen Die Autobahn A30 verlauft auf der stdlichen Seite des Grundstuicks in
ca. 200 m Entfernung. Aufgrund der Nahe zur Autobahn ist von Larm-
immissionen auszugehen.

3. Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung
31 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Kanalanschlussbeitrag / ErschlieBungskosten

Laut einer schriftlichen Auskunft der Stadt Léhne zu ErschlieRungskosten ist die ErschlieBungsan-
lage Gumbinnener StralRe endglltig abgerechnet. Die Stralle Eggeweg ist nicht endglltig ausge-
baut, gemaf der Auskunft sind Strallenbaumaflinahmen zzt. jedoch nicht geplant.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan Nach dem gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Léhne ist die Fla-
che, in der das Bewertungsobijekt liegt, als Wohnbauflache ausgewie-
sen.

Bebauungsplan Weiter liegt das Bewertungsgrundstick im Bereich des Bebauungs-
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Aufgrund des vorliegenden Bebauungsplans ist die Bebauung gem. § 30 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) zu beurteilen.

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen
Vorschriften mindestens Festsetzungen tUber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die Gber-
baubare Grundstiicksflache und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Als MaR der baulichen Nutzung sind zuldssig:

WA allgemeines Wohngebiet

Il max. Zahl der Vollgeschosse
O offene Bauweise
Baufenster

Fir das zu bewertende Grundstlick ist im Bebauungsplan eine vordere Baufluchtlinie zur Gumbin-
nener Stralde vorgegeben. Die vordere Baufluchtlinie verlauft in einer parallelen Tiefe von 5 m zur
StralRenkante.

3.3 Bauordnungsrechtliche Situation

Baugenehmigungen / Abnahmen

Das Wohnhaus mit Doppelgarage ist am 05.02.1968 genehmigt wor-
den, am 29.05.1970 erfolgte die Schlussabnahme. Die Unterkellerung
der Terrasse wurde am 29.04.1970 nachtraglich genehmigt.

Baulasten Laut einer Baulastenauskunft der Stadt Lohne vom 05.05.2025 sind zu
Lasten des Bewertungsgrundstucks keine Baulasten eingetragen.
Denkmalschutz Es besteht kein Denkmalschutz.

4. Beschreibung und Beurteilung der baulichen und sonstigen Anlagen

4.1 Wohnhaus

Bei der auf dem Bewertungsgrundstlick vorhandene Bebauung handelt sich um ein unterkellertes
Zweifamilienhaus mit Erd-, Ober- und teilausgebautem Dachgeschoss. Ein Bauantrag fir das Haus
und die Garage wurde im Jahr 1967 gestellt, im Jahr 1970 erfolgte die Gebrauchsabnahme.

Nach einem langeren Leerstand ist am 09.09.2009 das Dachgeschoss des Hauses durch einen
Brand zerstort worden. Seitdem ist das Dach offen und das Gebaude der Witterung ausgesetzt. Im
Jahr 2011 hat es einen weiteren Brand im Gebaude gegeben.

Die ehemals vorhandenen Oltanks des Hauses wurden auf Betreiben der Stadt Lohne bereits ab-
gepumpt, gereinigt und stillgelegt.

Das Wohnhaus ist in Massivbauweise mit einem Satteldach errichtet worden.
Das Wohnhaus ist aufgrund der beiden Brandereignisse und durch Vandalismus stark beschadigt.
Aufgrund des seit 2009 offenen Daches ist das Gebaude vollstandig Uberwuchert.

4.2 Doppelgarage

Seitlich, verbunden durch einen Durchgang zum Haus befindet sich eine Doppelgarage, die eben-
falls seit dem Brand im Jahr 2009 nicht mehr genutzt wurde und offensteht. Die Doppelgarage ist in
Massivbauweise mit einem Flachdach aus Stahlbeton errichtet worden.
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4.3 Bewertung der baulichen Anlagen

Sowohl das Wohnhaus als auch die Garagen sind durch die Brande und den langen Leerstand
derartig geschadigt, dass eine Instandsetzung aus sachverstandiger Sicht nicht wirtschaftlich ist und
die zu erwartenden Kosten mindestens einer Neuerrichtung der baulichen Anlagen entsprechen
wirden. Daher gehe ich davon aus, dass die baulichen Anlagen abgebrochen und entsorgt werden.

5. Flachen- und Massenangaben

Die bebaute Flache und der Brutto-Rauminhalt wurden aus den vorliegenden Berechnungen zum
Bauantrag vom 17.07.1967 ibernommen oder berechnet.

5.1 Bebaute Flache, Brutto-Grundflache

bebaute Flache

Die bebaute Flache (BF) ist die Teilflache der Grundstucksflache, die durch ein Bauwerk oberhalb
der Gelandeoberflache Uberbaut oder Uberdeckt oder unterhalb der Gelandeoberflache unterbaut
ist.

Wohnhaus 117,28 m2
Garage 38,88 m2
156,16 m?

Bruttorauminhalt

Der Bruttorauminhalt (BRI) ist das gesamte Volumen eines Gebaudes, einschliel3lich aller
umschlossenen Raume, wie Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss (ausgebaut oder nicht
ausgebaut) und Auldenwande.

Wohnhaus 1007,49 m?
Garage 86,87 m?

1094,36 nv?
6. Zusammenfassung und Beurteilung

Das Bewertungsgrundstuck liegt in einer normalen Wohnlage in einem Wohngebiet. Die Anbindung
an das Ortszentrum Obernbeck und das Stadtzentrum von Ldhne ist gut. Einkaufsmdglichkeiten,
wie auch die arztliche Versorgung sind gewahrleistet. Kindergarten und Schulen sind in der Nahe
vorhanden. Es handelt sich um ein Grundstlick, welches gefragt ist und sich gut verkaufen Iasst.

Aufgrund des durch Brand und Vandalismus stark beschadigten Gebaudes ist eine Wiederherstel-
lung des Wohnhauses und der Garage wirtschaftlich nicht mdglich.

7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjektes, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und
bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 2
und Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung haben marktgerecht
zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen vorhan-
dene Baumangel und Bauschaden. Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden
bestimmt sich nach Erfahrungswerten unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Baumangel
und Bauschaden sind, wenn vorhanden, in der Gebaudebeschreibung aufgelistet.
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Weiterhin kdnnen auch eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen sowie besondere Ertragsverhaltnisse beson-
dere objektspezifische Grundstlicksmerkmale darstellen.

¢ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht vorhanden.
8. Wertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 Baugesetzbuch vom Gutachter zu er-
mitteln. Danach wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erzielen ware*.

Wertermittlungsverfahren

Gem. Teil 3 ImmoWertV 2021 stehen fiir die Wertermittlung bebauter Grundstlicke drei Wertermitt-
lungsverfahren zur Verfigung.

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 24) einschlielllich des Verfahrens zur Bo-
denwertermittlung, das Ertragswertverfahren (§ 27), das Sachwertverfahren (§ 35) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjektes unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren/s unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

8.1 Wahl des / der Wertermittlungsverfahren/s
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und nach der Rechtspre-
chung ist der Verkehrswert fur Ein- und Zweifamilienhduser auf der Grundlage des Sachwertverfah-

rens zu ermitteln. Derartige Objekte werden in der Regel von Leuten gekauft, die selbst darin woh-
nen wollen und weniger unter dem Aspekt der Rendite.

Bei dem vorliegenden Bewertungsobjket haben das Wohnhaus und die Doppelgarage aufgrund der
starken Beschadigung durch die Brandereignisse und Vandalismus keinen Wert mehr. Daher han-
delt es sich um ein Liquidationsobjekt.

o Der Wert ergibt sich aus dem Bodenwert des unbebauten Grundstiicks abzlglich der Freile-
gungskosten.

e Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren ermittelt.
9. Bodenwertermittiung

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt gemaf § 16 der ImmoWertV.

,Der Wert des Bodens ist (...) ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf
der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.“ Neben oder an Stelle von Vergleichs-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
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Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in wertbeeinflussenden
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen sei-
nes Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Grundlage Bodenrichtwertauskunft

Fur das Wertermittlungsobjekt liegen nicht gentigend direkte Vergleichspreise aus aktuellen Grund-
stiicksverkaufen vor. Daher scheidet fir die Bodenwertermittiung das direkte Vergleichswertverfah-
ren aus und der Bodenwert wird mit Hilfe der grundstlicksbezogenen Anpassung im indirekten Ver-
gleichswertverfahren ermittelt.

Bodenrichtwert

Beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Herford erfolgte mit Datum vom
01.04.2025 ein Abruf des Bodenrichtwertes fir das Bewertungsgrundstuck.

e Der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 betragt 115 € und bezieht sich auf ein Grund-
stiick mit der Nutzung als Wohnbauflache und eine RichtwertgréRe von 700 m?2.

Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjektes entspricht in der Grundstlicksgréfie nicht dem Richt-
wertgrundstick und wird an die Grolie angepasst.

9.1 Anpassung Bodenrichtwert an das Bewertungsgrundstiick

Anpassung Bodenrichtwert mit Bezug zur Grundstiicksflache

Zur Anpassung des Wertermittlungsgrundsticks an das Richtwertgrundstiick stellt der Gutachter-
ausschuss im Kreis Herford Umrechnungskoeffizienten fir die Anpassung der Grundsticksgroie
zur Verfligung.

Bodenrichtwert 115 €/m? Stichtag 01.01.2025
Richtwertgrundstuck 700 m? 1,0000
Wertermittlungsgrundsttick 1.041 m? 0,7800
115€/m? * 0,78000
angepasster Bodenrichtwert = 1000 = 90 €/m?

9.2 Bodenwertberechnung

Bodenwert
1.041 m? Wohnbauflache 90 €/m? = 93.378 €

10. Freilegungskosten

10.1 Freiflachen des Grundstiicks

Die Freiflachen des Grundsticks sind stark verwildert. Der Bewuchs ist flichendeckend und muss
zur Freilegung des Grundstlicks vor Abbruch der baulichen Anlagen beseitigt werden.

e Fir die Rodung des Bewuchses wird ein pauschaler Betrag von 5.000 € angesetzt.
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10.2 Abbruch der baulichen Anlagen

Die Abbruchkosten des Gebaudebestandes beziehen sich auf den Brutto-Rauminhalt. Nach den
vorliegenden Bauunterlagen betragt das Abbruchvolumen der Gebaudeteile Wohnhaus und Garage
rd. 1.100 m3.

Der Ansatz der Abbruchkosten fir den Gebaudebestand wird nach Erfahrungssatzen des Sachver-
standigen und Abfragen von Fachfirmen angesetzt. Die Abbruchkosten beinhalten den vollstandigen
Abbruch aller Gebaudeteile einschliellich der Fundamente sowie eine vollstandige Beseitigung des
Abbruchgutes einschlief3lich Verladen, Abtransport und Deponierung. Weiter sind alle notwendigen
Nebenarbeiten, die Verkehrssicherungsmalnahmen und die Wiederverfillung der Baugrube enthal-
ten.

Far den Abbruch der baulichen Anlagen, unter Berucksichtigung der erhdhten Entsorgungskosten
fur den Brandschutt, wird ein Kostenansatz von 30 €/m? als sachgerecht angesetzt.

Zur Abrundung sowie zur Berulcksichtigung eventuell vorhandener Aufwendungen fir Sondermal3-
nahmen, insbesondere fur Unwagbarkeiten wird weiterhin ein Risikozuschlag von ca. 10 % ange-
setzt.

Freilegungskosten

Roden der Bewuchsflachen des Grundstlcks = 5.000,00 €
Abbruchkosten Wohnhaus mit Doppelgarage 1.100m3* * 30€/m? = 33.000,00 €
Risikozuschlag 3.800,00 €

36.800,00 €

11. Verkehrswert (Marktwert)

Nach § 8 der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlicksichtigung der
Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen.

Die Bewertung hat gezeigt, dass eine wirtschaftliche Nutzung des Wohnhauses aufgrund des bau-
lichen Zustandes nicht mehr gegeben ist. Daher ist von einer Freilegung auszugehen.

11.1  Verfahrensergebnisse

Ergebnisse der Wertermittlung

Bodenwert 93.400 €
Freilegungskosten - 36.800 €
Liquidationswert rd. 57.000 €

Die Ergebnisse fihren nach meiner Ansicht hinreichend genau zum Verkehrswert.

¢ Grundlage fir die Ableitung des Verkehrswertes ist der Liquidationswert des Grundstiicks.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem durch Brand und Vandalismus zerstorten Wohnhauses mit
Doppelgarage bebaute Grundstiick Eggeweg 24 in 32584 Lohne wird zum Wertermittlungsstichtag
23.04.2025 mit

57.000 €

siebenundfunfzigtausend Euro

festgestellt.

Schlusserklarung des Sachverstiandigen

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne persoénliches Interesse am
Ergebnis. Es wurde gemaf den Vorschriften unabhangig, weisungsfrei, persénlich, gewissenhaft und unparteiisch erstat-
tet. Ich versichere, dass das Gutachten nach dem heutigen Stand der Kenntnis angefertigt wurde.

Bad Oeynhausen, den 1. Juni 2025

Dipl.-Ing. Mathias Schleweis

Von der Ingenieurkammer Niedersachsen offentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger flr die Be-
wertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Sty ynd =
— o

Urheberschutz

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Alle Inhalte, einschlie8lich Texten, Grafiken, Tabel-
len und Abbildungen, sind das geistige Eigentum des Verfassers und unterliegen den Bestimmungen des
Urheberrechts. Die Nutzung, Vervielfaltigung oder Verbreitung des Gutachtens oder von Teilen davon ist ohne
ausdrickliche schriftiche Genehmigung des Urhebers nicht gestattet. Dies gilt insbesondere fiir die kommer-
zielle Nutzung, die Verdffentlichung in Print- oder Online-Medien sowie die Weitergabe an Dritte. Bei Fragen
zur Nutzung oder zur Einholung einer Genehmigung wenden Sie sich bitte direkt an den Urheber.
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12.

13.

Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

BAUGESETZBUCH (BauGB)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013, BGBI. | S. 1550

IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG — ImmoWertV 2021
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14. Juli 2021, auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

WERTERMITTLUNGSRICHTLINIEN - (WertR 2006)

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermitt-
lungsrichtlinien - WertR 2006) 2006 (WertR) v. 1. 3. 2006 (BAnz Nr. 108a v. 10. 6. 2006 S.
4325, ber. Nr. 121 v. 1. 7. 2006 S. 4798)

BEWERTUNGSGESETZ (BEWG)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S.
230), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. November 2016 (BGBI. | S. 2464)
geandert wurde

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2025 Kreis Herford
Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Kreis Herford

KLEIBER

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV
8. Auflage, 2016, Bundesanzeiger Verlag

KROLL / HAUSMANN / ROLF
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5. Auflage, 2015, Werner Verlag

Anlagenverzeichnis
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Anlage 2: Bauzeichnungen
Anlage 3: Liegenschaftskarte
Anlage 4: Bodenrichtwertauskunft
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Anlage 2: Bauzeichnungen
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Erdgeschoss
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Obergeschoss
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Dachgeschoss
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Schnitt A- A
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte Eggeweg 24, 32584 Lohne Basiriumaglaring K2l @
Ehhaf:mnmk wurde mit TIM-online (www.tim-online.nra.de) am 23.04.2025 um 13:58 s GEOM"I-W

Lard MRV 2026 .« Kesne amtliche Stardardausgabe. Ex gellen die auf den Folgeseiten angegebenen Mubrungs- urd Lizerchedingurgen der damgestsliben Geodatendienste
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Anlage 4: Bodenrichtwertauskunft

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Gutachten-Nr. 3 K 59/24
Seite 22 von 22

Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im

Kreis Herford und in der
Stadt Herford

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Amtshausstralle 2, 32051 Herford
Tel: 05221/13-2506

Der won |hnen gewahite Beresch begt in der Gemesnde/Stadt Lohne.

Die gewshie Adresse Bt Eggewsg 24,

Leqends + Ein-ffweiguachodadge Baimseise in Gme
0 = Mehnpeschosnigs Bauwess i £
ausgewantizr Richiwen . Geydbis / Industie { Soagergebiets in £

& GeoBasis-DE | BKG
& Geobasis NRW
@ Datan der Gutachterausschissa

O Richiwerizone + Foeptwirnchaftiche Fliche in Om? Tir Grundstlickswerte NREW
“|Hm NTelL] + |nnwirtsehshliche Flache in Oy

q Gemeinde + Flachen i Aadlenbereich n £mt T e

u Enae 8y elige Flachesn in Cim® H] 75 150 225 30

Abbildurg 1: Ubersichiskarie der Richiwerlzone mit Richbwert an Prasenta$onskoordinale

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Lohna
Postleizan 32584
Gemarkengsnams Obermbeck
Bodennchtwertnummear 2410282
Bodenrichtwert 115 €im*
Stichtag dea Bodenrchtwerles 2025-01-01
Beschreibende Merkmale

Eritwickiungazustand Bawreifes Land
Beitragszustand beitragfral
Nutzungsart Waohnbauflache
Geschosszahl 14l

Flache 700 m?
Bodennchtwert zum Hauptfeatstellungszeitpunkt o0 €'m?
Hauptfeststellungszetpunkt 20EF2-01-1

Tabell= 1: Richtweridetails

Ausgabe getertigt am 01042025 aes BORIS-NRW
Cras amtliche Informatonssystem der Gutachterausachisse fir Grundstickewerts und des Oberen Gutschlierausschisses
zurn immaobilienmarkt in Mordrhein-Westalen
. e
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