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1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit dem Schriftsatz vom 21.08.2025, ihr zugestellt am 22.08.2025, durch das
Amtsgericht Bad Oeynhausen beauftragt, ein Wertgutachten firr das bebaute Grundstiick

Gemarkung: Obernbeck
Flur: 16
Flurstiick: 178
GroRe: 609 m?
Postalische Anschrift: Mergelkuhle 2
in 32584 Lohne - im Gutachten Grundstiick genannt -
zu erstellen.

Zweck des Gutachtens ist die allgemeine Feststellung des Verkehrswertes als Grundlage fiir die
Wertfestsetzung gem. § 74 a Abs. 5 und § 85 a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG).

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 gewbhnlichen 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.*

Bei dem Verkehrswert handelt es sich nicht um einen mathematisch exakt bestimmbaren Wert.
Einzelfaktoren miissen zum Teil sowohl sachkundig beurteilt als auch sachverstandig abgeschatzt werden.
Insofern handelt es sich bei dem oben genannten normierten Verkehrswert um eine Prognose des
wahrscheinlichsten Kaufpreises bei einer unterstellten freihdndigen Verauferung.

Bewertungsstichtag: 12.09.2025
Qualitatsstichtag: 12.09.2025 - entspricht dem Bewertungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 12.09.2025
Das Originalgutachten umfasst: 1 Deckblatt (einschlieRlich Foto)
26 Seiten
4 Anlagen auf 12 Seiten, davon
5 Zeichnungen
6 Fotos
1 Literaturverzeichnis

und wurde in 2-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fir die Unterlagen der Unterzeichnerin
(archiviert unter dem Aktenzeichen 1466-0825-OE).
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2. Vorbemerkungen

21 Allgemeines

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschlieRlich seiner Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen, sonstiger Anlagen, Zubehér und der ggf. mit dem Grundstiick verbundenen Rechte.

Grundlage der Wertermittiung bilden die getroffenen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung, welche durch
die unterzeichnende Sachverstandige erfolgte, alle zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie die durch die
Unterzeichnerin selbst recherchierten Angaben.

Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden insoweit getroffen, wie sie fiir die Bewertung von
Bedeutung sind. Weitere Einzelheiten wurden nicht begutachtet.

Arbeitsgrundlagen im Einzelnen:

- Katasterpléne als nicht amtliche Lagepléne (www.tim-online.nrw.de) vom 25.08.2025
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Lohne vom 15.09.2025

- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 25.08.2025

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Herford vom 19.09.2025

- Miindliche Auskiinfte der Stadt L6hne vom 15.09.2025

- Grundbuchauszug vom 22.08.2025

- Bauamtsakte der Stadt fiir das hier maRgebliche Grundstiick

- Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Herford
(Richtwertkarte zum 01.01.2025, Grundstlcksmarktbericht 2025)

- Mietspiegel der Stadt Léhne (Stand Oktober 2023)
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung inkl. Fotodokumentation

- Literatur (vgl. Literaturverzeichnis)

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

Als Bewertungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, also der 12.09.2025, festgesetzt.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fir die Einzelaussage
wird ausdrucklich jede Haftung abgelehnt. Samtliche Ausfertigungen sind nur mit der Originalunterschrift
der Sachverstandigen giltig.

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 beriicksichtigen sind. Jede
anderweitige Verwendung auferhalb des angegebenen Zwecks bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.


http://www.tim-online.nrw.de/
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2.2 Regionaler Inmobilienmarkt

Zur kurzen Ubersicht (iber den regionalen Immobilienmarkt wird hier auszugsweise fiir den Teilmarkt der
Ein- und Zweifamilienhduser aus dem aktuellen Grundstticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses
fir den Kreis Herford zitiert.

Die Anzahl der Kaufvertrage Gber bebaute Grundsticke ist mit 1.080 Gber dem Niveau des Vorjahres,
der Geldumsatz liegt im Kreis Herford einschlieBlich der Stadt Herford bei rd. 346,55 Millionen Euro und
damit auf dem Niveau des Vorjahres.

Die Kaufpreise bei den bebauten Grundsticken varieren aufgrund der Verschiedenartigkeit der einzel-
nen Objekte stark. Im Jahr 2024 konnten kaum Neubauten von Ein- und Zweifamilienwohnhdusern in-
klusive Grundstiick (bis 800 m?) registriert werden.

Neuere freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhduser der Baujahre ab 2010 (ohne Neubauten) wur-
den mit rd. 435.000 (+ 10 %) dber Vaorjahresniveau gehandelt.

Fir Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre 1995 bis 2009 wurde ein Durchschnittskaufpreis von rd.
363.000 Euro (-3,5 %) ermittelt. Fur die Baujahre 1975 bis 1994 liegt der durchschnittliche Kaufpreis bei
rd. 303.000 Euro (+0,6 %). Far Objekte aus den Baujahren 1950 bis 1974 kann ein mittlerer Preis von
246.000 Euro (+ 1,2 %) angegeben werden. Damit konnte in allen Baujahresklassen bis Baujahr 2009
eine Preisstabilitdt verzeichnet werden. Fur jungere Objekte ab Baujahr 2010, die energetisch deutlich
besser dastehen, konnten deutlich hdhere Preise erzielt werden, im Durschnitt rd. 10 % mehr als im
Vorjahr.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford, Seite 11
,In der folgenden Tabelle wird ein Uberblick iiber die Kauforeise von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken gegeben, dabei wird nach Baujahresgruppen differenziert:

Baujahre 1920 bis 1949

Kauffalle insgesamt Kauffalle mit bekannter Wohnflache
Jahr @ Gesamtkaufpreis @ GFL Durchschnittspreis @ Wohnflache
Euro m?* Euro je m* Wil m*
Anzahl Anzahl
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
218.000 640 1.470 153
2024 56 56
110.000 | 369.000 364 | 797 725 | 2360 61 | 293
233.000 817 1.570 156
2023 44 41
100.000 | 369.000 312 | 797 890 | 2.890 93 | 330
265.000 643 1.700 159
2022 55 25
100.000 | 400.000 410 | 796 810 | 2620 94 | 223
Baujahre bis 1919
Kauffille insgesamt Kauffalle mit bekannter Wohnfldche
Jahr @ Gesamtkaufpreis @ GFL Durchschnittspreis @ Wohnflache
Anzahl Euro m? Anzahl Euro je m* Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
203.000 635 1.180 172
2024 27 27
93.000 | 385.000 384 | 769 682 | 2470 90 | 240
221.000 573 1.350 171
2023 28 26
119.000 | 370.000 285 | 791 740 | 2120 101 | 313
222.000 607 1.430 173
2022 36 16
104 000 | 416.000 331 | 800 980 | 2180 100 | 239

Untersuchungen der Kauffélle aus diesen Baujahresgruppen haben gezeigt, dass der Preis stark von der
Grundstticksgré3e, der Lage, der Wohnfldche sowie vom Sanierungsstand der Objekte abhéngt.

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford, Seite 41
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3. Beschreibung des Grundstiicks

31 Allgemeine Angaben

Kataster- und Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht:

Kataster-/ Vermessungsamt:

Grundbuch von Obernbeck:

Lfd. Nr. im Bestandsverzeichnis:
Gemarkung:

Flur:

Flurstlck:

Liegenschaftsbuch:
Wirtschaftsart und Lage:

GrofRe des Grundstiicks:

Bad Oeynhausen

Amt fiir Geoinformation,
Kataster und Vermessung im Kreis Herford

Blatt 629

Nr. 11

Obernbeck

16

178

Ohne Angabe

Gebaude- und Freiflache, Mergelkuhle 2

609 m?

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

3.2 Sonstige Angaben

Land:
Landeshauptstadt:
Regierungsbezirk:
Kreis:

Stadt/ Gemeinde:

Ortsteil:

Postalische Anschrift:

Nordrhein-Westfalen

Dusseldorf

Detmold

Herford

Léhne - im Gutachten Stadt bzw.
Stadtverwaltung genannt -

Obernbeck

Mergelkuhle 2 in 32584 Ldhne
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3.3 Lage

Das Bewertungsgrundstlck liegt in einem Wohngebiet in dem Stadtteil Obernbeck, der zu Léhne zahlt.

Die Stadt Lohne, im Kreis Herford gelegen - einem der nordlichsten Landkreise von Nordrhein-Westfalen -
hat ca. 42.000 Einwohner und ist Ende der 1960er Jahre aus den ehemaligen Gemeinden Gohfeld, Léhne,
Obernbeck, Ulenburg und Mennighiffen entstanden. Léhne ist mit allen wesentlichen der Allgemeinheit
dienenden offentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Schulen, Kindergérten sowie mit Geschaften fur den
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf versehen. Die wichtigsten Behérden und Dienstleistungsanbieter
befinden sich vor Ort.

Der Stadtteil Obernbeck mit etwa 6.000 Einwohnern liegt im Nordwesten des Stadtgebietes. Er wird durch
die Autobahn A 30 geteilt, wobei das Gebiet nérdlich der Autobahn durch den H6henzug der Egge mit
mehreren Flussniederungen und groRen Landwirtschaftsflachen, der stdlich liegende Bereich durch dicht
besiedelte und zusammenhangende Wohngebiete bzw. Gewerbeansiedlungen geprégt ist.

Das Bewertungsgrundstuck liegt nordlich der Autobahn im westlichen Randgebiet dieses Stadtteils etwa
3,5 km (Luftlinie) entfernt von dem Stadtzentrum von Lohne. Die Infrastruktureinrichtungen fiir den taglichen
Bedarf finden sich in der naheren Umgebung im Ortsteilzentrum von Obernbeck bzw. in der westlich
gelegenen Ortschaft Kirchlengern (1,5 km).

Die Anbindung an das Uberdrtliche Stralennetz - u.a. die Bundesstraflen B 61 (Bassum - Liinen) und B 239
(Diepholz - Herford) sowie die Autobahnen A 30 (Bad Oeynhausen - Amsterdam) und A 2 (Hannover -
Dortmund) — mit den Autobahnanschlussstellen Léhne und Kirchlengern (A30) ist als gut zu bezeichnen.
Die allgemeine Anbindung von Lohne an das offentliche Personennahverkehrsnetz mit Bus und
Bundesbahn ist ebenfalls als gut zu bezeichnen. Lohne verfligt (iber einen Bahnhof sowie (iber ein gut
ausgebautes Busnetz. Der Bahnhof ist mittels Linienbus erreichbar, die ndchste Bushaltestelle liegt in ca.
250 m fullaufiger Entfernung von dem Bewertungsgrundstiick an der Ellerbuscher Straf3e.

Das hier zu bewertende Grundstlck liegt als Eckgrundsttick nérdlich an der Ellerbuscher Strale, welche
als einspurige Landstralle (je Richtung) die Verbindung zwischen den Ortschaften Kirchlengern (Stadt
Biinde) und Obernbeck bildet, und dstlich an der Stralke Mergelkuhle, welche als einspurige Anliegerstralie
innerhalb einer geschwindigkeitsbegrenzten Zone (30 km/h) mit einer Schwarzdecke befestigt und ohne
weitere Ausbauten (Geh- bzw. Radwege) ausgebaut wurde; Beleuchtungseinrichtungen (StralRenlaternen)
sind vorhanden. Die Zufahrt erfolgt von der Strae Mergelkuhle aus.

Die unmittelbare Umgebung des Bewertungsgrundstiickes ist, neben der strakenbegleitenden Bebauung
entlang der LandstralRe, durch eine offene Wohnbebauung gepragt.

Beziiglich einwirkender Immissionen sind der Sachverstandigen, aufler den tblichen von der Nachbarschaft
ausgehenden, keine weiteren bekannt.

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Breite von ca. 32 m und einer mittleren Tiefe von ca. 19 m im
Wesentlichen regelmaRig, leicht trapezférmig geschnitten und weist iberwiegend geradlinige Grenzverlaufe
auf; lediglich im Miindungsbereich der anliegenden Strale verlauft die Grenze kurvenférmig. Die Lage und
die Stellung der Gebaude auf dem Grundstlick kdnnen dem beiliegenden Lageplan entnommen werden
(vgl. Anlage 3 im Originalgutachten).

Die Grundstiicksoberflache ist in sich eben und folgt dem allgemeinen Gelandeverlauf, welcher ein leichtes
Gefélle in nérdlicher Richtung aufweist. Genaue topographische Héhen wurden nicht ermittelt.

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

o \orbereitende Bauleitplanung:

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Fl&che der Landwirtschaft ausgewiesen.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lohne

e Verbindliche Bauleitplanung:

Das Grundsttick liegt in einem Bereich fiir den kein Bebauungsplan aufgestellt wurde. Gemaf Angabe der
Stadtverwaltung handelt es sich um eine Flache, die bauplanungsrechtlich nach § 35 Baugesetzbuch
(BauGB - Bauen im AuRenbereich) zu beurteilen ist, wobei die gegebene Bebauungsstruktur der
Umgebung eine Beurteilung nach § 34 BauGB erlaubt.

GemaR § 34 BauGB handelt es sich hierbei um die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile, wonach ein Vorhaben zulassig ist, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenarten
der n&heren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Besondere Lage

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht in einem festgesetzten Naturschutz-, Landschafts- oder
Wasserschutzgebiet. Eine Uberschwemmungsgefahr ist - nach heutigem Kenntnisstand - nicht gegeben.

Altlasten

Es wurden weder eine Bodenuntersuchung bezlglich der Tragfahigkeit des Baugrundes oder der
Bodengiite noch eine Untersuchung hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten oder Altablagerungen
durchgefiihrt.

Nach Auskunft der Kreisverwaltung sind keine Tatsachen bekannt, die auf bestehende Altlasten hinweisen
kénnten. Die Unterzeichnerin konnte augenscheinlich keine Hinweise auf eventuelle Altlasten oder eine
besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheit erkennen bzw. eventuell vorhandenes Gefahren-
potenzial feststellen.

Das Grundstick 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 aulier Acht und geht somit auch nicht in
den Verkehrswert ein.
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Wasserbuch

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

Denkmalschutz

Fur das Bewertungsgrundstick besteht kein Denkmalschutz fiir Boden oder Geb&ude.

Offentliche Forderung

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

Baulasten

Gemal mundlicher Auskunft der Stadtverwaltung besteht fiir das Bewertungsgrundstlick keine dienende
Baulast. Herrschvermerke (Baulasten zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks) sind nicht bekannt.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuchs waren am Tag der Einsichtnahme folgende Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr. 5
,Bedingt beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) fiir (...). Bezug: Bewilligung vom
18.08.2008 (...). Eingetragen am 17.11.2008.“

Der Wert des Wohnungsrechts wird gesondert ermittelt und dem Gericht mitgeteilt. Der hier ausgewiesene
Verkehrswert bezieht sich auf das unbelastete Grundstuick.

Lfd. Nr. 7
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Bad Oeynhausen, 3 K 60/24). Eingetragen am 08.05.2025.“

Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im Rahmen dieser Wertermittlung kein Werteinfluss beigemessen.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung Ill des Grundbuches verzeichnet sein kénnen, 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
geldscht werden.

ErschlieBungsbeitrage

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

Die anliegenden Stralen sind befestigt und ausgebaut, die innere und &uBere ErschlieBung des
Grundstlcks ist vorhanden. ErschlieBungskostenbeitrage fiir die Straflen oder den Kanal fallen nicht mehr
an. Das Grundstuck gilt somit bewertungstechnisch als erschlieBungsbeitragsfrei.

ErschlieRungsmalinahmen, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NW begriinden, sind in absehbarer Zeit
nicht geplant, konnen jedoch - wie bei jedem Grundstiick - fiir die Zukunft nicht ausgeschlossen werden.
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4, Ortshesichtigung

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, Tiren, Heizung, Beleuchtung usw. wurden nicht auf
Funktionstlichtigkeit geprift. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile und Baustoffe beruhen auf
erhaltenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Es wird unterstellt, dass die
Angaben der Beteiligten vollstandig und richtig sind. Aussagen tUber Bauméngel, Bauschaden (z.B. tierische
und pflanzliche Schéadlinge, Rohrleitungsfrall 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, behdrdlicherseits genehmigt sind und dass die einschlagigen, zum
Zeitpunkt der Errichtung geltenden Vorschriften und Normen wie Statik, Brand-, Schall- und Warmeschutz
eingehalten wurden. Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale, Teilbereiche konnen hiervon
abweichend ausgeflhrt sein. Die Beschreibungen und Aufzahlungen erheben nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit.

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

Das in dem Gebaude vorhandene Mobiliar einschlieflich der Kiichenmobel ist nicht Bestandteil dieser
Wertermittlung.

4.2 Ortshesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 12.09.2025 zwischen 9:00 Uhr und 9:30 Uhr statt. Anwesend waren der
Miteigentiimer zusammen mit seinem Sohn sowie die Sachverstandige.

Besichtigt wurde das Wohnhaus mit dem Anbau und der Garage in allen Geschossen von innen. Ferner
wurden die Bebauungen von auBen, das Grundstlick mit seinen AulRenanlagen sowie die Hofflache in
Augenschein genommen. Eine Besichtigung des nicht ausgebauten Dachraums des Anbaus erfolgte nicht.

Wertbeeinflussende Besonderheiten, wie eventuell tiberlange Grenzbebauungen, ein eventueller Uberbau
oder andere bauliche Besonderheiten, konnten augenscheinlich nicht festgestellt werden. Auch wurden
keine Geréate, Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. lebendes oder totes Inventar festgestellt, welche als
Zubehdr gesondert zu berlicksichtigen waren.

Auf dem Grundsttick befindet sich weder ein landwirtschaftlicher noch ein gewerblicher Betrieb.
Das Wohnhaus wird im Erdgeschoss durch die Berechtigte des Wohnungsrechts genutzt; die ausgebauten

Wohnrdume im Dachgeschoss werden durch den Sohn der Eigentiimer bewohnt. Ein Mietvertrag wurde,
nach Angabe der Beteiligten, geschlossen.
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4.3 Bauart und Baujahr

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um ein freistehendes Wohnhaus mit ehemaligem
Stallanbau. Des Weiteren befinden sich eine Garage auf dem Grundstiick, welche (iber einen (iberdachten
Zwischengang mit dem Anbau verbunden ist.

Das Wohnhaus ist teilunterkellert und in eineinhalbgeschossiger Massivbauweise mit einem Satteldach und
einer Pfanneneindeckung errichtet worden. Es ist in das leichte Hanggelénde eingefigt. Der ehemals als
Stall errichtete Anbau ist nicht unterkellert und ebenfalls in eineinhalbgeschossiger Massivbauweise mit
einem Satteldach und einer Pfanneneindeckung erstellt worden. Er ist mittlerweile wohnlich ausgebaut. Im
Erdgeschoss sind ein Badezimmer, eine Waschkuche und der Heizungsraum untergebracht; das kleine
Dachgeschoss ist nicht ausgebaut. Angebaut an diesen Bauteil ist ein kleiner Flachdachanbau, in dem ein
Flur (mit Zugangstur zum Garten) und ein weiteres Badezimmer eingerichtet sind.

Das Wohnhaus ist im Erd- und im Dachgeschoss wohnlich ausgebaut. Es befindet sich jeweils eine
Wohnung pro Geschoss, wobei die Dachgeschosswohnung (ber die zentral gelegene Geschosstreppe im
Erdgeschoss erschlossen ist. Eine Hauseingangstir ist zwar zu dem nachtraglich errichteten Balkon an der
Nordwestseite vorhanden, eine Zugangstreppe zu diesem ist allerdings nicht gegeben. Separate Ablese-
maglichkeiten fur die Verbrauchsstellen (Strom, Wasser, Heizung) sind ebenfalls nicht vorhanden.

GemaR den Bauunterlagen ist der Neubau des urspriinglichen Wohnhauses mit Registernummer 340 im
Juli 1913 behdrdlicherseits genehmigt worden. Der Stallanbau erfolgte ca. im Jahr 1937. Aus dem Jahr
1957 ist ein kleiner Umbau innerhalb des Gebaudes dokumentiert (Bauschein 483/57) und schliellich
erfolgte der Anbau der Garage, zusammen mit dem Umbau des Ollagers, ca. im Jahr 1977 (Bauschein
1046/77). Dem Design des Badezimmers in dem kleinen Flachdachanbau nach zu schlieBen, wurde etwa
zu dieser Zeit auch das hier gelegene Badezimmer eingebaut.

Weitere bauliche Manahmen sind in der Bauakte nicht dokumentiert.

Fur die Wertermittlung ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes ausschlaggebend.
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 ordnungsgeméaBe Instandhaltung
unterstellt wird. Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen konnen - je nach Art und Umfang - zu
einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiihren, wahrend eine Vernachlassigung der
Bausubstanz auch eine rechnerisch verkirzte Restnutzungsdauer zur Folge haben kann.

Im vorliegenden Fall liegt das Gebdudealter mit iber 100 Jahren bereits oberhalb der anzunehmenden
Gesamtnutzungsdauer fur ein Wohnhaus, so dass die wirtschaftliche Restnutzungsdauer sachversténdig
abgeleitet werden muss.

Die im Laufe der Jahre durchgefiihrten Erweiterungen und Instandhaltungsmanahmen (vgl. Punkt 4.5)
haben zu einer rechnerischen Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer gefiihrt. Anhand der
Anlage 2 der ImmoWertV wird - unter Beriicksichtigung des vorgefundenen Zustands und der teilweise
bereits zuriickliegenden Mafinahmen - eine modifizierte Restnutzungsdauer von rd. 20 Jahren abgeleitet.
Fur die Bewertung ergibt sich daraus ein fiktives Baujahr von ca. 1965 (2025 zzgl. 20 Jahre
Restnutzungsdauer abzgl. 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer).

Die Garage ist in Massivbauweise mit einem Flachdach und einer Flachdachabklebung erstellt worden. Die
Fassaden sind verputzt und im Frontbereich mit Riemchen verkleidet. Sie ist liber ein elektrisch betriebenes
Metallschwingtor verschliefbar und verfiigt zudem (iber eine Zugangstiir zum Garten.

Der Wert wird anhand der Tabellen der Normalherstellungskosten und anhand von Erfahrungswerten
uberschlagig ermittelt und mit einem pauschalen Betrag in Ansatz gebracht; in der Ertragswertermittiung
wird ein entsprechender Mietansatz ber(cksichtigt.



Gutachten 1466-0825-OE

003 K 060/24 -11-

44 Bauweise und Ausstattung (Wohnhaus)

¢ Gebéudetyp
Hauptgebaude:
Unterkellerung:

Vollgeschosse:

Freistehendes Wohnhaus
Teilunterkellert

Eins

Dachgeschoss: Wohnlich ausgebaut
¢ Rohbau
Konstruktion: Massivbauweise
AuRenfronten: Putz
Dach: Satteldachkonstruktion ohne weitere Aufbauten (Gauben)
Eindeckung: Pfanneneindeckung; Dachrinnen und Fallrohre: Zink
Decken: KG: Gewolbedecke, sonst: Holzbalkendecke
Treppen: KG: Massiv ohne Belag
EG: Holztreppe mit Holzhandlauf
Bodeneinschubtreppe aus Holz
¢ Ausbau
Fenster: KG: Einfache Stahl-Gitterfenster
Sonst: Kunststofffenster mit Thermopenverglasung (ca. 1980),
Uberwiegend manuelle Rollladen vorhanden
Hauseingangstur: Aluminiumelement mit Einfachverglasung
Innentren: Holztiren in Holzzargen
Wandbehandlungen: Uberwiegend tapeziert; Kiichen: Fliesenspiegel
Bader: Raumhoch gefliest
FuBbdden / Oberbdden: KG: Beton, Anbau EG: Fliesen, Wohnhaus (EG): Laminat,
DG: Vinyl und Laminat, Bad: Fliesen
Decken: Tapete, Styropor-Dekorplatten, tiw. Holzvert&felung
Heizung und Warmwasserbereitung: Olzentralheizung mit Warmwasserbereitung, Warmeabgabe tiber
Wandheizkorper (tlw. in Nischen unter den Fenstern)
Elektroinstallationen: Einfache Ausstattung mit ausreichend Brennstellen und Steck-
dosen, Leitungen unter Putz (auler Keller)
Ausstattung der Nassraume: EG: Bodengleiche Dusche, Waschtisch und Toilette
DG: Dusche, Waschtisch und Toilette
Bad im Anbau: Dusche, Waschtisch, WC
Belichtung und Beluftung: Normale Belichtung, normale Beluftung, Querliftung méglich
Grundriss/Beschaffenheit: Diverse Hohenunterschiede (Stufen) innerhalb der Erdgeschoss-
Wohnung, teilweise gefangene Rdume vorhanden, tiw. geringe
Deckenhdhen
Besondere Bauteile: Balkon aus einer Holzkonstruktion mit Holzfliesenbelag und einer

Brlistung aus Edelstahl mit Glas (gleichfalls Eingangstiberdachung),
Kachelofen im EG
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AuRenanlagen

Die AuRenanlagen wie Ver- und Entsorgungsleitungen, Hofbefestigungen, Einfriedungen, bauliche
AuBenanlagen, Terrassen, Schutz- und Gestaltungsgriin u.A. sind in der Bewertung besonders zu
berlicksichtigen. Die Herstellungskosten der baulichen und sonstigen AuBenanlagen kénnen entweder
mittels ihrer Normalherstellungskosten oder aber anhand von Erfahrungswerten ermittelt werden, wobei
Letzteres in der gutachterlichen Bewertungspraxis Ublich ist.

Bei der Vorgehensweise iiber Erfahrungsséatze werden die Herstellungskosten der baulichen AulRenanlagen
in einem Prozentsatz der Herstellungskosten der Gebaude einschlieflich der besonderen Bauteile und
besonderen Betriebseinrichtungen ausgedriickt. Dabei gelten folgende Prozentsétze™:

bei Auenanlagen einfacher Ausfiihrung 2-4%
bei Auenanlagen durchschnittlicher Ausfiihrung 5-7 %
bei AuBenanlagen aufwendiger Ausfiihrung 8-12%

*(Quelle: Vogels. M., ,Grundstiicksbewertung marktgerecht®, 5. Auflage, Bauverlag, Berlin, 1996, S. 131)

Beschreibung der Aufenanlagen:

Versorgungsleitungen: Wasser-, Stromanschluss, Telefon

Entwasserungsanlage: Offentliche Kanalisation

Wege- und Hofbefestigung: Betonsteinpflasterung, Waschbetonplatten

Terrasse: Waschbetonplatten, Balkon mit Holzfliesen

Einfriedung: Lebende Hecke, Bewuchs, teilweise Flechtzaunelemente

Gartnerische Anlage: Raseneinsaat, Gestaltungsgriin

Sonstige Anlagen: Abstellschuppen aus einfacher Holzkonstruktion (ohne
Verkehrswert)

4.5 Baulicher Zustand

Modernisierungen / Instandhaltung

GemaR den Pragungen in den Laibungsschienen stammen die Kunststofffenster aus dem Jahr 1980. Dem
Typenschild der Heizungsanlage konnte kein Aufstellungsjahr entnommen werden, es wird auf ein Baujahr
Ende der 1990er / Anfang der 2000er Jahre geschatzt.

Nach dem Erwerb des Gebaudes ca. im Jahr 2008 wurde durch die Eigentiimer das Badezimmer im Anbau
saniert (Erneuerung der Wand- und Bodenfliesen sowie Einbau neuer Sanitarobjekte); dabei wurde die
Dusche barrierefrei eingebaut. Zudem erfolgte eine Renovierung eines Groliteils der Wohnréaume (Tapeten
und Bodenbelage, Tiren, Bad). Das Dachgeschoss des Wohnhauses wurde (iberwiegend neu ausgebaut
und in diesem Zuge die Einliegerwohnung geschaffen. Hier sind eine offene Kiiche zum Wohnraum, ein
Bad und zwei Zimmer eingerichtet. Zudem wurde die Balkonkonstruktion aufgestellt, wobei hierbei das Dach
des Anbaus teilweise gedffnet und Gberbaut wurde.

Schaden

Neben den normalen alters- und gebrauchsbedingten Abnutzungserscheinungen, die in den bislang nicht
renovierten Bereichen teilweise sehr deutlich sind, waren im Keller an nahezu allen Wanden Putzschaden
durch Versandung und Feuchtigkeit erkennbar. Auch im Erdgeschoss waren an den Auflenwanden
Verfarbungen und sich ablésende Tapeten vorhanden, die ebenfalls auf Feuchtigkeit in diesen Bereichen
hindeuten.

Teilweise sind die Fenster nicht mehr winddicht und einige Beschlége sind defekt bzw. fehlen. Einer der
Rollladengurte im Dachgeschoss ist ebenfalls gerissen.
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Eine der Regenrinnen ist provisorisch repariert worden. Der Farbanstrich des Wohnhauses und
insbesondere der Garage 6st sich in Teilbereichen.

Ein gesonderter Wertabzug als objektbezogenes Grundstlicksmerkmal wird nicht bertcksichtigt. Der
Gebaudezustand wurde bei der Ableitung der Restnutzungsdauer bzw. in den Wertermittlungsverfahren
ausreichend gewirdigt.

4.6 Gesamteindruck/ Zusammenfassung

Die Wohnlage ist als einfache bis normale Wohnlage - entsprechend der Definition in dem Mietspiegel -
einzustufen. Eine Geschéftslage ist fir das Grundstick nicht bzw. bedingt gegeben. Die Lage zu
Versorgungseinrichtungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ist, ebenso wie die Verkehrslage, ebenfalls
als normal einzustufen.

Das Grundstiick befindet sich in einem altersentsprechenden Zustand. Die AuRenanlagen sind als einfach
zu bezeichnen. Der lberwiegende Teil des Grundstiicks ist iberbaut bzw. befestigt, so dass lediglich
kleinere Rasenflachen vorhanden sind. Der Garten ist (iberwiegend zum Osten ausgerichtet; er ist durch
die Einfriedung gut von der StraBe abgeschirmt und kaum einsehbar.

Das Gebaude entspricht einem Gebaude der Gebaudestandardstufen 1 bis 2 entsprechend den Tabellen
der Sachwertrichtlinie, wobei auch Teilbereiche der Standardstufe 3 vorhanden sind.

Die vergleichsweise neu ausgebauten Raumlichkeiten im Dachgeschoss sind als modern zu bezeichnen,
die R&dume im Erdgeschoss weisen — trotz der Renovierung — einen alteren Charakter auf. Teilweise ist
noch die Ausstattung aus den 1970er Jahren vorhanden, welche nicht mehr unbedingt dem Zeitgeschmack
und den Anforderungen an heutiges Wohnen entspricht.

Die energetische Ausstattung des Gebaudes ist baualtersbedingt als deutlich unterdurchschnittlich
einzustufen. Uber die einfachverglasten Hauseingangstiiren, die ungeddmmten Rollladenkasten und die
Heizkdrpernischen unter den Fenstern sind zudem sogenannte Warmebriicken gegeben. Ein verstandiger
Erwerber wird kurz- bis mittelfristig mit entsprechenden Modernisierungskosten bzw. mit erhohten
Wohnnebenkosten rechnen mlssen.

4.7 Bauzahlen

Die beigefligten Zeichnungen stimmen mit der tatsachlichen Grundrissaufteilung nicht mehr in allen
Bereichen Uberein. Im Erdgeschoss wurde das Bad | im Anbau vergrofert und neu ausgebaut, das
Dachgeschoss des Wohnhauses ist nunmehr komplett ausgebaut und der Balkon wurde angebaut.

Die Zeichnungen geben fiir den Bewertungszweck einen ausreichend guten Uberblick iber die Bebauung.

Fur die Wertermittlung im Sachwertverfahren ist die Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277-1/2005-02
mafgeblich. Die Berechnung erfolgt anhand der vorhandenen Unterlagen (die MalRe sind aus den
Zeichnungen entnommen oder graphisch daraus ermittelt worden). Die Ergebnisse sind fir den
Wertermittlungszweck mit ausreichender Genauigkeit berechnet. Sie gelten nur fiir diese
Gutachtenerstattung.
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Bruttogrundflache:
Wohnhaus
Kellergeschoss  ca. 10,790 m x ca. 4,400 m rd. 47,48 m? rd. 46,00 m?
Erdgeschoss ca. 11,000 m x ca. 10,620 m rd. 116,82 m?
Anbau ca. 6,000 m x ca. 5,250 m rd. 31,50 m?
Anbau (FD) ca. 2500 m x ca. 5,000 m rd. 12,50 m?
rd. 160,82 m? rd. 161,00 m?
Dachgeschoss  ca. 11,000 m x ca. 10,620 m rd. 116,82 m?
Anbau ca. 6,000m x ca. 5,250 m rd. 31,50 m?
rd. 148,32 m? rd. 148,00 m?
rd. 355,00 m?
Garage (EG) ca. 7500 m x ca. 4,500 m rd. 33,75 m?
Ollager ca. 3,300m x ca. 5,250 m rd. 17,33 m?
rd. 51,08 m? rd. 51,00 m?
Wohnflache:

Fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren ist die Wohnflache malgeblich. Die notwendigen
Bauzahlenberechnungen lagen der Bauakte nicht bei. Sie werden anhand der Bauunterlagen tiberschlagig
ermittelt (die MaRe wurden den Zeichnungen entnommen oder graphisch daraus ermittelt).
Die Wohnflache des Dachgeschosses wird iberschlagig anhand der Bruttogrundflache ermittelt, indem ein
pauschaler Abschlag fir die Wand- und Konstruktionsflachen (einschlieBlich Treppe) und den
Dachschrégenanteil angehalten wird.
Die Zahlen liegen fir den Bewertungszweck mit ausreichender Genauigkeit vor und gelten nur fiir diese

Wertermittlung.

EG Kiiche
Esszimmer
Wohnzimmer
Wohnzimmer
Schlafzimmer
Schlafzimmer
Flur
abzgl. Treppe
Anbau
Anbau

DG 116,82 m? (BGF) abzgl. 40 %

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

2,880 m
2,880 m
5,100 m
4,800 m
3,760 m
3,760 m
3,130 m
4,000 m
4,750 m
2,250 m

X X X X X X X X X X

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

1,75 m?
4,26 m?
3,76 m?
3,76 m?
3,76 m?
2,25 m?
6,12 m?
1,00 m?
4,65 m?
3,75 m?

X X X X X X X X X X

0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,80
0,97

rd. 4,89 m?
rd. 11,90 m?
rd. 18,60 m?
rd. 17,51 m?
rd. 13,71 m?
rd. 8,21 m?
rd. 18,58 m?
rd. -3,88 m?
rd. 17,67 m?
rd. 8,18 m?
rd. 115,37 m?
rd. 70,09 m?

(Wandabzug)
rd. 115,00 m?
rd. 70,00 m?

rd. 185,00 m?
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5. Wertermittlungsverfahren

5.1 Allgemeines

Zu ermitteln ist der Verkehrswert.

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 unbertcksichtigt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen nach der Wertermittiungsverordnung 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 malRgeblichen Wertfaktoren (bereinstimmen. Da die Praxis
selten geniigend derartige Vergleichsobjekte bietet (ausgenommen Eigentumswohnungen), beschrénkt
sich das Vergleichswertverfahren iiberwiegend auf die Ermittlung des Bodenwertes.

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

Das Sachwertverfahren wird (berwiegend 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 vortibergehend vermietet wird (Eigenheim etc.).

Der Sachwert wird anhand der Herstellungskosten flir einen Neubau ermittelt unter Bertlicksichtigung 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

Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung werden am Markt weder als reine Renditeobjekte gesehen, da
zumeist eine der Wohnungen durch den Eigentimer selbst bewohnt wird, noch sind sie als reine
Sachwertobjekte zur ausschlieBlichen Eigennutzung bestimmt (Vermietung der zweiten Wohnung).

Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs werden daher sowohl das
Sachwert- als auch das Ertragswertverfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit 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 abhangig von der Nutzung und den Nutzungsmdglichkeiten eines Grundstiicks. Neben den
tatsachlichen Eigenschaften wie Lage, Grélke, Zuschnitt, ErschlieBungszustand und Bodenbeschaffenheit
sind auch die baurechtlichen Bestimmungen fiir die Nutzungsméglichkeiten (Art und Maf der baulichen
Nutzungsmdglichkeit) entscheidend.

6.2 Preisvergleich zum 01.01.2025 (§ 196 BauGB)

Unmittelbare Grundsttlickskaufpreise aus der Nachbarschaft liegen der Sachverstandigen nicht vor. Es wird
daher auf den mittelbaren Vergleich anhand der Bodenrichtwerte zurlickgegriffen.

Der Gutachterausschuss ermittelt aus Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke Bodenrichtwerte und
veroffentlicht 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
erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke ermittelt.

Lt. Bodenrichtwertkarte wird flr das hier mafigebliche Gebiet ein Wert von 125,00 €/m? ausgewiesen, wobei
ein erschliefungsbeitragsfreies Richtwertgrundstiick als Wohnbauflache mit einer ein- bis zwei-
geschossigen Bebauungsmdglichkeit und einer Groe von 700 m? zugrunde gelegt wurde.

6.3 Ableitung des Bodenwertes

Die Bodenwerte beziehen sich auf den 01.01.2025. Aufgrund der derzeitigen Entwicklung auf dem
Immobilienmarkt, ist eine zeitliche Anpassung nicht notwendig.

In dem vorliegenden Fall ist das Grundstiick hinsichtlich der meisten wertbeeinflussenden Kriterien als
typisch fiir dieses Richtwertgebiet einzustufen. In Bezug auf die Grundstlcksgroe weicht es geringfiigig
von der RichtwertgroRe ab. Untersuchungen des Gutachterausschusses haben jedoch ergeben, dass fir
Grundstticke bis zu einer Grofle von ca. 700 m? keine Anpassungen am Markt vorgenommen werden.

Unter Berticksichtigung der GrundstticksgroRe, des Grundstuickszuschnitts, der Lage sowie der ortsublichen

Verhéltnisse wird daher ein Preis von rd. 125,00 €/m? - einschlieRlich der ErschlieBungskosten und
entsprechend dem Bodenrichtwert - flir angemessen gehalten.

6.4 Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter der Annahme, dass keine ungewohnlichen oder persénlichen
Verhaltnisse im Sinne der ImmoWertV vorliegen. Bei freier Abwagung schatzt die Unterzeichnerin den
Bodenwert des Grundstiicks zum Bewertungsstichtag auf:

Bodenwert: 609 m?x 125,00 €/m? rd. 76.100,00 €
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7. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21-23 ImmoWertV geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der
baulichen Anlagen (Gebaude und bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage
des Herstellungswertes ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige Aulenanlagen) wird
pauschal zum Zeitwert geschatzt.

Grundlagen

Normalherstellungskosten von Gebauden

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden mit Runderlass des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau vom 01.08.1997 (RS | 3-630 504-4) im Bereich des Bundes eingefiihrt. Mit Erlass
vom 01.12.2001 hat das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) die NHK auf
das Jahr 2000 fortgeschrieben und auf Euro umgestellt. Mit der Einflihrung der Sachwertrichtlinie hat das
Bundesministerium die NHK auf das Jahr 2010 angepasst.

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Gutachterin auf der Basis der Preisverhaltnisse aus dem Jahr 2010 angesetzt.

Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten; insbesondere die Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hangen vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfihrung und der Ausstattung der
Gebaude ab. Sie werden daher jeweils objektspezifisch angegeben.

Korrekturfaktoren

Bei den bereits néher beschriebenen Normalherstellungskosten von Gebduden, wiedergegeben z.B. in
,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kleiber —Simon —Weyers), handelt es sich um durchschnitt-
liche Werte fiir das gesamte Bundesgebiet.

Durch die Anwendung der Korrekturfaktoren werden die Werte auf die regionalen, ortsspezifischen und
sonstigen Verhaltnisse angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen.

Wahrend die technische Restnutzungsdauer von Gebauden oftmals 100 Jahre und mehr betragt, ist nach
vorherrschender Meinung die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer der meisten, in konventioneller
Bauweise errichteten baulichen Anlagen — je nach Objekttyp — auf 30 bis 90 Jahre begrenzt.
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71 Gebaudedaten

Den zuvor dargelegten Erkenntnissen entsprechend weist das Gebéude folgende Daten auf:

Fiktives Baujahr ca. 1965
Somit fiktives Alter bezogen auf den Stichtag rd. 60 Jahre
Rechnerische Restnutzungsdauer weitere rd. 20 Jahre
Bruttogrundflache insgesamt ca. 355,00 m?

Aus den Tabellen der Sachwertrichtlinie wird unter Berticksichtigung der W&gungsanteile der einzelnen
Ausstattungsmerkmale, der unterschiedlichen Gebaudetypen (Anbau und Wohnhaus), dem Teilkeller sowie
der besonderen Bauteile ein Kostenkennwert von rd. 775,00 €/m? Bruttogrundfldche ermittelt.

Der Kostenkennwert ist unter Berticksichtigung der sonstigen Korrekturfaktoren umzurechnen:

Normalherstellung unter Berlicksichtigung der Korrekturfaktoren:

Grundwert rd. 775,00 €/m’
- Korrekturfaktoren objektspezifisch:

Baunebenkosten (sind mit 17% im Kostenkennwert enthalten) 1,00

WohnungsgroRe 1,00

Grundrissart (Einfamilienhaus)* 1,00
Normalherstellungskosten 77500 €/m°x 1,00 x 1,00 x 1,00 rd. 77500 €/m’
- Korrekturfaktoren regionalspezifisch:

Bundesland: NRW 1,00

Ortsgrolie 1,00

Baupreisindex (Bauwirtschaft gem. statistischem Bundesamt)

(Durchschnitt 2010 = 100 bzw. Mai 2025 = rd. 188,6) 1,886
Normalherstellungskosten 77500 €/m°x 1,00 x 1,00 x 1,886 rd. 1.462,00 €/ m’

Gebaudeherstellungswert

Geméah Berechnung: rd. 35500 M’ x 1.462,00 €/m’ rd.  519.000,00 €
Alterswertminderung linear (Wert R Anlage 8b)

.. 75,00% von dem zuvor ermittelten Wert rd. -389.300,00 €
Sachwert des Gebaudes rd. 129.700,00 €

* Aufgrund der fehlenden separaten Zugangsmaglichkeit wird hier auf den Zuschlag fur die Grundrissart
(Zweifamilienhaus) verzichtet. Dies entspricht etwa den anfallenden Kosten flir das Anbringen einer
AuRentreppe zum Balkon zur Schaffung von zwei separaten Wohnungen.
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7.2 AuBenanlagen

Die Aulenanlagen werden anhand von Erfahrungssatzen bewertet. Betrachtet wird der Zeitwert. Bei der
Vorgehensweise iber Erfahrungswerte werden die baulichen AuRenanlagen in einem Prozentsatz der
Herstellungskosten der Gebaude nach Abzug der Alterswertminderung ausgedruckt.

Fur das Bewertungsgrundstlick werden rd. 4 % zugrunde gelegt:

Zeitwert der Aulenanlagen insgesamt
rd. 129.700,00 € x 4 % rd.  5.200,00 €

7.3 Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Besondere technische Einrichtungen, wie z.B. eine Klima-, Solar oder Alarmanlage, sind in dem Gebaude
nicht vorhanden, so dass hier keine gesonderte Wertermittlung durchzufthren ist. Die besonderen Bauteile
sind in den Kostenkennwert unter Punkt 7.1 bereits einbezogen worden, so dass hier keine gesonderte
Bewertung erfolgt.

74 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen

Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebaudewert und AuRenanlagen) sowie Bodenwert ermittelt.

Wohnhaus mit Anbauten

(vgl. Punkt 7.1) rd. 129.200,00 €
Garagengebéude, anhand der Tabellen der Normalherstellungskosten und

anhand von Erfahrungswerten angenommen mit rd.  5.000,00 €
AufRenanlagen

(vgl. Punkt 7.2) rd.  5.200,00 €
Bodenwert, erschlieRungsbeitragsfrei

(vgl. Punkt 6.4) rd. 76.100,00 €

Vorlaufiger Sachwert rd. 215.500,00 €
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7.5 Marktanpassung

Der zuvor rechnerisch aus den Normalherstellungskosten abgeleitete Sachwert stellt in erster Linie den
Substanzwert und noch nicht den Verkehrswert dar, der auf dem Grundstiicksmarkt realisierbar ware. Die
vorhandenen baulichen Anlagen entsprechen oft nicht den genauen Vorstellungen oder dem Bedarf der
Kaufer, so dass diese mit Kaufpreisabschlégen reagieren. Der Verkehrswert ist somit in der Regel geringer
als der Sachwert.

Einfamilienhduser sprechen eine verhaltnismaRig groRe Ké&uferschicht an, wahrend zum Beispiel
Zweifamilienhduser schon eine deutlich geringere Nachfrage erfahren. Im Allgemeinen gilt: Je groRer und
teurer ein Objekt ist, desto starker sinkt der K&auferkreis, d.h., umso stérker reagiert auch der Markt mit
Abschlagen.

Der Gutachterausschuss fir den Kreis Herford veréffentlicht in seinem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
folgende aussagekraftige Marktanpassungsfaktoren - ermittelt aus tatsachlichen Kaufpreisen der letzten
Jahre - fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser

vorl. Bodenrichtwert in €/m?
Sachwert 75 100 125 150 175 200 225
100.000€ | 095 098 1,00 1,03 106 108 1M1
125000€ | 094 097 099 1,02 104 107 1,09
150.000€ | 093 095 098 1,00 103 105 1,08
175.000€ | 091 094 096 099 101 1,04 107
200000€ | 090 093 095 098 100 103 1,05
225000€ | 0,89 091 0,94 0,96 099 1,01 1,04
250.000€ | 0,87 090 0,92 095 097 100 1,02
27f5000€ | 086 089 09 094 096 099 101
300000€ | 085 087 0,90 092 09 097 1,00
325000€ | 083 086 088 091 09 09 098
350000€ | 082 0B85 087 090 092 09 097
375000€ | 081 083 0,86 088 091 093 096
400000€ | 079 082 0,84 087 089 092 094
425000€ | 0,78 081 0,83 086 088 091 093
450.000€ | 0,77 079 0,82 0,84 087 089 092
475000€ | 0,75 0,78 0,80 0,83 085 088 090
500.000€ | 0,74 0,76 0,79 082 0B84 087 089
525000€ | 0,73 075 0,78 0,80 083 085 088
550.000€ | 0,71 0,74 0,76 0,79 081 084 086
575.000€ | 0,70 072 0,75 0,77 080 083 085
G600.000€ | 069 071 0,74 0,76 079 081 084

Die in der vorstehenden Tabelle ermittelten Sachwertfaktoren (SWF) sind auf ein Gebaude mit einer
Bruttogrundflache (BGF) von 350 m? und einer Restnutzungsdauer (RND) von 30 Jahren normiert. Ge-
baude mit einer niedrigeren oder héheren BGF bzw. RND sind mit zusatzlichen Zu- oder Abschlagen
durch Addition am Tabellenwert zu bericksichtigen:

Grundstlicksmarktbericht 2025, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford, Seite 44

Unter Bertcksichtigung des vorldufigen Sachwertes und des Bodenwertes wird aus der oben genannten
Tabelle ein Sachwertfaktor von 0,94 mittels linearer Interpoation abgeleitet. Fir die abweichende
Restnutzungsdauer im Vergleich zu den ausgewerteten Daten gibt der Gutachterausschuss einen Abschlag
von 0,03 an. Der Keller mit den deutlichen Putzschéden aus dem Usprungsbaujahr 1913 sowie die teilweise
noch vorhandenen alten Ausstattungsmerkmalen und die vorhandener Feuchtigkeitsproblematik flhren,
nach Ansicht der Sachverstandigen, zu einer Einschrankung des Interessentenkreises. Hier wird ein
Abschlag von 10 % fiir angemessen erachtet. Der objektbezogene Sachwertfaktor ergibt sich demnach mit
0,81 (0,94 abzgl. 0,03 abzgl. 0,10).

Der marktangepasste Sachwert fiir das Grundstlck belduft sich somit auf
rd. 215.500,00 € x 0,81 rd. 174.600,00 €
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8. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 31-34 ImmoWertV geregelt.
Der Ertragswert des Grundstlicks besteht aus der Summe von Gebaudeertragswert und Bodenwert.

¢ Grundlagen

Rohertrag

Es ist eine marktiibliche Miete in Ansatz zu bringen, aus der ein jahrlicher Rohertrag ermittelt wird. Der
Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck.

Der Abschatzung eines marktiblich erzielbaren Rohertrages wird in Anlehnung an das vierte
Mietrechtsanderungsgesetz des MHG vom 18.12.2018 (BGBI. | 2648) ein Zeitraum von 4 Jahren zugrunde
gelegt.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgeméRe Bewirtschaftung des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) und eine zulassige Nutzung marktlblich entstehenden jahrlichen
Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlage oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.
Sie umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die nicht
umlagefahigen Betriebskosten (§ 32 ImmoWert V).

Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31
ImmoWertV). Er teilt sich auf in den Reinertrag der baulichen Anlage und den Bodenwertanteil.

Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Reihengréfle im Ertragswertverfahren. Er wird regelméRig aus
Marktdaten (Kaufpreise und ihnen zugeordnete Reinertrége) abgeleitet.

Welcher Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum
Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstticksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Barwertfaktor

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist
unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes zu ermitteln
(§ 34 ImmoWertV).

Restnutzungsdauer

Die Ausfiinrungen unter Punkt 7 gelten entsprechend.
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8.1 Jahresrohertrag

In der Wertermittlung ist eine nachhaltig erzielbare, ortstbliche Miete in Ansatz zu bringen.

Der Mietspiegel der Stadt Lohne (aktueller Stand 2023) weist ortstibliche Vergleichsmieten fur Wohnungen
mit einem Baujahr von 1961 und 1980 in einer Spanne von 4,45 €/m? bis 6,55 €/m? mit einem gewogenen
Mittel von 5,37 €/m? aus. Diese Vergleichsmiete gilt flir Wohnungen mit einer GroRe ab 81 m2 Fiir
Wohnungen mit einer GroRe unter 80 m? nennt er eine Spanne von 4,76 €/m? bis 7,49 €/m? mit einem
gewogenen Mittel von 5,75 €/m2,

Die angegebenen Werte sind Mieten ohne Betriebskosten, d. h. sie enthalten neben dem Entgelt fur die
Uberlassung der Mietflachen als Mietsache keine weiteren Kosten. Die Nebenkosten sind jeweils nach dem
tatsachlichen Anfall in der jeweiligen Hohe auf die einzelnen Mietflachen des Objektes anteilig umzulegen
und grundsétzlich zuséatzlich zur ortsliblichen Vergleichsmiete vom Mieter zu entrichten.

Eine separate Vermietung der beiden Einheiten ist ohne den separaten Zugang zu dem Dachgeschoss nicht
maglich. Es wird im Weiteren von einer Vermietung an eine Partei ausgegangen.

Da es sich bei der Wohnung nicht um eine Wohnung im klassischen Geschosswohnungsbau handelt, ist,
nach Ansicht der Sachverstandigen, ein Zuschlag vorzunehmen, da neben den reinen Wohnflachen auch
der Keller und der Garten zur individuellen Nutzung zur Verfiigung stehen.

Dementgegen ist zu wiirdigen, dass mit steigender Wohnflache der Mietpreis/Quadratmeter wieder sinkt.

Unter Beriicksichtigung der oben dargelegten Uberlegungen sowie der sonstigen Faktoren, wie der
konjunkturellen Lage und der Beschaffenheit der Wohnraume, des allgemeinen Gebaudezustandes und der
Lage des Gebaudes wird folgender Mietwert als nachhaltig erzielbar und ortsiiblich angenommen. Die
Nutzung der Nebenrdume (Bodenraum, Keller) und die Nutzung des Gartens sind in dem Mietwert
enthalten.

Wohnhaus pauschal 185,00 m? x 4,50 €/m? rd. 832,50 €
Garage mit Nebengebauden pauschal rd. 30,00 €
rd. 862,50 €

Fur komplette Wohngebaude (bei der Nutzung als Einfamilienhaus mit der Einliegerwohnung) werden
wegen der Unterschiede in den odrtlichen Gegebenheiten (Nebenrdume, Grundstlicksgrofie, etc.) héufig
ohne Berticksichtigung der Wohnflache auch pauschale Mietwerte vereinbart. Den nachhaltig erzielbaren
Rohertrag des Objektes schatzt die Unterzeichnerin daher unter erhdhter Gewichtung der Vergleichsdaten
auf

monatlich rd. 860,00 €

Diese Mietwertschatzung hat keinen Einfluss auf evtl. bestehende und andere Mietvertrdge und ist auch
nicht geeignet, eine Mietanderung zu begriinden.

Jahresrohertrag 860,00€ x 12 Monate rd. 10.320,00 €
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8.2 Bewirtschaftungskosten / Jahresreinertrag

Betriebskosten

Die Zahlung der Betriebskosten, wie stadtische Abgaben, Versicherung, Kosten fiir Wasser, Heizung
Treppenlicht etc. obliegt dem jeweiligen Nutzer und wird durch Umlage gedeckt. Die Betriebskosten bleiben
daher unberiicksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung und Alterung zur Erhaltung des
der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen. Die Instandhaltungskosten werden nach der Anlage 3
der ImmoWertV angesetzt.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten fiir die Aufsicht bzw. den Wert der vom Eigentimer
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Die Verwaltungskosten werden nach der Anlage 3 der
ImmoWertV angesetzt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Riickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum
entstehen. Das Mietausfallwagnis liegt nach der Anlage 3 der ImmoWertV fir Wohnraum bei 2 %.

Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten sind nicht bekannt. Sie werden daher anhand von Erfahrungs-
werten unter Bezugnahme auf die Anlage 3 der ImmoWertV wie folgt angenommen:

Instandhaltungskosten Wohnhaus

14,00 €/m?/Jahr x rd. 185,00 m> Wohnflache = 2.590,00 €/Jahr
Instandhaltungskosten Garage

1 x 106,00 €/Jahr/Stellplatz = 106,00 €/Jahr
Verwaltungskosten Wohnhaus

1 x 358,00 €/Jahr/WE = 358,00 €/Jahr
Verwaltungskosten Garage

1 x 47,00 €/Jahr/Stellplatz = 47,00 €/Jahr
Mietausfallwagnis

2 % von 10.320,00 €/Jahr = 206,40 €/Jahr

3.307,40 €/Jahr  rd. 3.307,00 €/Jahr

Das entspricht ca. 32,0 % des Jahresrohertrages.

Jahresreinertrag
Der Jahresreinertrag ergibt sich aus:

Jahresrohertrag rd. 10.320,00 €
. Bewirtschaftungskosten rd. - 3.307,00€
rd. 7.013,00 €
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8.3 Ertragswert der baulichen Anlagen

Liegenschaftszinssatz nach § 21 ImmoWertV

Der Liegenschaftszins spiegelt die Rentabilitat einer Kapitalanlage in Immobilien wider. Der zustandige
Gutachterausschuss ermittelt gem. § 193 Baugesetzbuch Liegenschaftszinssatze fiir verschiedene
Objekttypen. Fir freistehende Einfamilienhauser nennt der Gutachterausschuss einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 1,70 % % 0,70 %, fiir Zweifamilienhduser einen Liegenschaftszinssatz von
1,80 % £ 0,70 %.

Fur das Bewertungsgrundstiick wird aufgrund des Gebaudetyps, der Grole, des Alters, des Zustands, der
Lage und der Entwicklung auf dem Immobilienmarkt, ein Liegenschaftszinssatz von 1,70 % angenommen.

Der Jahresreinertrag teilt sich auf in den Bodenwertanteil und in den Anteil der baulichen Anlagen.

Jahresreinertrag (vgl. Punkt 8.2) rd. 7.013,00 €

davon Bodenwertanteil (vgl. Punkt 6.4)

1,70 % von 76.100,00 € rd. - 1.29400¢€

verbleibt der Ertragsanteil der baulichen Anlage von rd. 5.719,00 €
Barwertfaktor

Aus der Tabelle fiir Barwertfaktoren ergibt sich bei einer rechnerischen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von rd. 20 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 1,70 % ein Vervielféltiger von 16,84 analog dem
Barwertfaktor einer jahrlich nachschiissigen Zeitrente.

Somit ergibt sich ein Ertragswert der baulichen Anlage von
rd. 5.719,00€ x 16,84 rd. 96.300,00 €

8.4 Ertragswert des Grundstiicks

Ertragswert der baulichen Anlagen

(vgl. Punkt 8.3) rd. 96.300,00 €

Bodenwert, erschlieRungsbeitragsfrei

(vgl. Punkt 6.4) rd. 76.100,00 €
Ertragswert rd. 172.400,00 €

Der Ertragswert wurde nach grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, weshalb eine besondere
Anpassung zur Lage am Grundstiicksmarkt entfallt.
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9. Verkehrswert (§194 BauGB)

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

Der marktangepasste Sachwert am Wertermittlungsstichtag betragt

(vgl. Punkt 7.5) rd. 174.600,00 €
Der marktorientierte Ertragswert am Wertermittiungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 8.4) rd. 172.400,00 €

Der Verkehrswert ist unter Wurdigung der Ergebnisse abzuleiten:

Vergleichbare Wohnh&user kénnen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr sowohl als Ertragswert- als auch
als Sachwertobjekte angesehen werden (vgl. Punkt 5.2). Entsprechend wird der Verkehrswert aus den
angewandten Verfahren zu gleichen Teilen abgeleitet.

rd. 174.600,00 € x %2 + 172.400,00 € x 72 rd. 173.500,00 €

Der Verkehrswert firr das mit einem Wohnhaus mit Anbauten
sowie einer Garage
bebaute Grundstiick

Mergelkuhle 2
32584 Lohne

wird unter Bertcksichtigung aller wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem GrundstUcksteilmarkt
anhand der angewandten Ermittlungsverfahren (gerundet auf volle tausend Euro)

mit rd. 174.000,00 €

in Worten (Einhundertvierundsiebzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag am 12.09.2025 nach grundstiicksmarktgerechten Wertanséatzen festgestellt.
Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne personliches
Interesse am Ergebnis. Es wurde gemal 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 29. September 2025

Dipl.-Ing. (FH) Jytte Droste
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Anlagen im Originalgutachten

1. Ubersichtsplan

2. Umgebungsplan

3. Lageplan

4. Baubeschreibungen aus der Bauakte

Zeichnungen

Fotos
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S(id-Ostansicht
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