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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

nach Zwangsversteigerungsgesetz
zum Stichtag 13.09.2024

Objekt-Nr. k35/24

11.11.2024

- Donoper Str. 6 - - Flurstiick 218 -

Zweifamilienhaus mit Einlieger
32694  Ddrentrup
Donoper StraBe 6

Grundstiick, unbebaut
32694 Dérentrup
Donoper StraBe, Flur 2 Flurstlick 218

Eigentimer

Auftraggeber:

Amtsgericht Lemgo
14 K 5/24 unsignierte PDF-Version

Es handelt sich um eine anonymisierte und in den Anlagen gekiirzte Ausgabe. Die Originalversion des
Gutachtens kann nach telefonischer Riicksprache (05261/257-274) auf der Geschiftsstelle des Amtsge-

richts Lemgo einsehen werden.
Bietinteressenten werden gebeten, bei Riickfragen zum Gutachten oder zum Verfahren sich an das Amts-
gericht zu wenden. Seitens des Sachverstdndigen ist es nicht gestattet, weitere Informationen zu geben

oder Unterlagen auszuhédndigen.
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1. ALLGEMEINE ANGABEN
Stichtag!
Zweck

Auftraggeber

Aktenzeichen

Grundlagen

Unterlagen

Ortsbesichtigung

Beteiligte

Umfang

Gutachtenumfang
Ausfertigungen

Bewertungsumfang

! Bewertung / Qualitat
2 unsigniert

13.09.2024
Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren

Amtsgericht Lemgo
Am Lindenhaus 2
32657 Lemgo

14 K 5/24

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Bauordnung NRW (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990)

II. Berechnungsverordnung (II. BV)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Statistisches Bundesamt, Baupreisindizes akt. Ausg.
Statistisches Bundesamt, Lebenshaltungskostenindex

Grundbuchblatt 3338 vom 20.02.2024
Grundbuchblatt 2585 vom 14.03.2024
Katasterlageplan M 1:1000 vom 24.07.2024
Grundstlickssachdaten

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 24.07.2024
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 24.07.2024
Auskunft Anschlussbeitrag StraBe /Kanal vom 01.10.2024
Auskunft Wohnungsbindung vom 24.07.2024
Auskunft Nahwarmenetz vom 08.11.2024

Bodenrichtwertauskunft, BORISplus.NRW
Immobilienrichtwertauskunft

digitale Bauakte der Stadt Lemgo
Grundsticksmarktbericht 2024
Marktentwicklung

Rechnungen Photovoltaik

13.09.2024

Frau Meyer (Assistentin des Sachverstandigen)
der Sachverstandige

Besichtigt wurde das Grundstlick mit dem Wohnhaus auf allen
Etagen sowie die Garage.

29 Seiten, 10 Anlagen, 21 Fotos
3-fach Auftraggeber, 1-fach Sachverstandiger, PDF-Version?

- Beschaffenheit u. Eigenschaften des Grundstlicks
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand
abgabenrechtlicher Zustand

- Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertrage

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage
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Vorbehalte

In der allgemeinen Beschreibung sind die Befundtatsachen dargelegt, die der Wertermitt-
lung zugrunde liegen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Merkmale. Einzelne
Abweichungen, die keinen Einfluss auf den Verkehrswert haben, werden in die Beschrei-
bung nicht aufgenommen. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale beruhen auf Auskinf-
ten, vorliegenden Unterlagen bzw. werden aufgrund der bauzeittypischen Ausflihrungen
des Bewertungsobjektes unterstellt.

Es wird unterstellt, dass die zur Bauzeit bzw. Umbauzeit glltigen Normen und Verordnun-
gen eingehalten wurden.

Die Baudaten sind ggf. auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen sowie anhand eines
ortlichen Aufmales, teilweise Gberschlagig, aber mit der fir Wertermittlungszwecke aus-
reichenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur flir diese Wertermitt-
lung.

Eine Untersuchung der Substanz auf verbaute bzw. vorliegende schadstoffhaltige Bauma-
terialien (Asbest etc.) wurde nicht vorgenommen. Hinsichtlich einer eventuellen Belastung
wird im Rahmen dieser Wertermittlung ein unbelastetes Objekt unterstelit.

Eine Untersuchung zur Qualitat des Brand- und Schallschutzes wurde nicht vorgenommen.
Eine Untersuchung der Bodenverhaltnisse auf hinreichende Tragféhigkeit wurde nicht vor-
genommen. Hinsichtlich der statischen Beanspruchung wird ein ausreichend tragféhiger
Grund und Boden unterstellt.

Der Bewertung wird ein gerdaumtes und besenreines Objekt unterstellt.

Eintragungen in Abteilung III des Grundbuches (Hypotheken, Grundschulden etc.) bleiben
bei der Wertermittlung unberlicksichtigt. Sie beeinflussen nicht den Verkehrswert, son-
dern soweit vorhanden, den Preis.

Wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus den vorliegenden Unterlagen nicht erge-
ben und ortlich nicht erkennbar waren, sind nicht Bestandteil der Wertermittlung.

Hinweise

Die Verkehrswertermittlung erfolgt nach MaBgabe des Zwangsversteigerungsgesetztes
(ZVG). Danach sind insbesondere Eintragungen in Abt. II des Grundbuchblattes nicht zu
berlicksichtigen. Liegen Eintragungen vor, wird hierfliir ggf. der gesonderte Werteinfluss
ausgewiesen.

Das Schicksal von Baulasten ist im Zwangsversteigerungsverfahren streitig und damit un-
gewiss. Gleichwohl werden eventuell vorhandene wertrelevante belastende oder beglinsti-
gende Baulasten (soweit eingetragen und bekannt) berlicksichtigt.

Betriebsvorrichtungen, Zubehdr und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Bewer-
tung.

Die in dem Gutachten vorgenommenen Erlduterungen und Erklarungen sind tlw. allgemei-
ner Natur und treffen ggf. nicht den Sachverhalt des vorliegenden Bewertungsobjektes.
Nachkommastellen der Berechnungsergebnisse werden kaufmannisch auf volle Eurobe-
trage gerundet.

Die in der Anlage enthaltenen Plandarstellungen kdnnen evtl. nicht der Ortlichkeit ent-
sprechen. Etwaig vorliegenden Abweichungen ist kein Einfluss auf den Verkehrswert zuzu-
ordnen.

Bilddarstellungen der Fotodokumentation kédnnen drucktechnisch bedingt farblich abwei-
chen.
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2.

2.1

GRUNDSTUCKE
~Donoper Str. 6"

Grundstiicksdaten
-Objekttyp

-Lageadresse
-Eigentimer

-Kataster

-Amtsgericht

-Grundbuch
Rechte
Lasten

Baulasten

Altlasten

Wohnungsbindung

Beschreibung
- Ort

- Mikrolage

- Verkehrslage

- Grundsttlickslage

- StraBe

- StraBenzustand

- Umgebung

- Naherholungsgebiet
- Schutzgebiete

Zweifamilienhaus mit Einlieger

32694 Dorentrup, Donoper Str. 6

Gemarkung Wendlinghausen

Flur  Flurstick Flache Bezeichnung
2 411 735 m2 Mischnutzung mit Wohnen
Lemgo

Doérentrup, Blatt 3338, Ifd.-Nr. 1
keine Eintragungen
Ifd.-Nr. 1: Beschrankte persodnliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht)

Vereinigungsbaulast der Flurstiicke 411, 412, 413 und 283
Baulastenverzeichnisse genieBen keinen 6ffentlichen Glauben. Die
Pflicht zur Eintragung von Baulasten besteht in NRW erst seit
1984. Insofern bezieht sich die oben gemachte Angabe auf Baulas-
ten seit Beginn der Eintragungspflicht. Eventuell davor vereinbarte
Baulasten bleiben unbericksichtigt.

Das Bewertungsflurstiick ist nicht im Kataster als Flache mit poten-
ziellem Bodenbelastungsverdacht auf Grund der Vornutzung, als
Altlastenflache, als Verdachtsflache oder als Ausschlussflache ver-
zeichnet. Diese erteilte Auskunft beinhaltet nur den momentanen
Kenntnisstand. Eine Haftung fir die Richtigkeit der Auskilinfte aus
dem Kataster wird vom Kreis Lippe nicht Gibernommen.

Eine Bindung des Wohnraums nach Gesetz zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen (WoBindG) liegt nicht
vor.

Die Gemeinde Dérentrup stellt mit ca. 8.000 Einwohnern auf einer
Flache von rd. 50 km2 die bevélkerungsarmste Gemeinde im Kreis
Lippe dar. Das Gemeindegebiet setzt sich aus den Ortsteilen Bega,
Hillentrup, Humfeld, Schwelentrup und Wendlinghausen zusam-
men. Im norddstlichen Kreisgebiet liegend zahlt sie naturrdumlich
zum Lipper Bergland sowie zum Naturpark Teuteburger Wald/Eg-
gegebirge. Die Ortsteile Schwelentrup und Hillentrup sind Erho-
lungsorte mit Kurpark. Das im 17. Jahrhundert erbaute Schloss
Wendlinghausen gilt als eines der schénsten Schldsser im Stil der
Weserrenaissance. Wichtigster Wirtschaftszweig der Gemeinde
Dorentrup ist der Dienstleistungssektor sowie der Tourismus.
Wendlinghausen: stdlich gelegener Vorort

gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

Reihengrundstiick an der Westseite der StraBe

LandesstraBe 961, VerbindungsstraBBe mit regionaler Bedeutung
Asphalt, seitlicher Gehweg

Wohn- und Gewerbebebauung, Schloss Wendlinghausen
Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

keine
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2.2

Merkmale
- Beschaffenheit

- Abmessungen

- Umgebungslarm
- Uberflutung

- Stoéreinflisse

ErschlieBung
- Versorgung

- Entsorgung

Offentliche Abgaben
- Beitrage StraBe / Kanal

Baurecht
- Planungsrecht
- Festsetzung

Entfernungen
- Stadte

- Innenstadt

- BundesstraBe
- Autobahn

- OPNV

- Bundesbahn
- Flughafen

Topografie: nach Westen ansteigend, Zuschnitt: regelmaBig
Ausrichtung: Ost-West, ErschlieBungsseite: Osten
Hohenlage: Uber StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt
Breite: ca. 28 m, Tiefe: ca. 26 m

nicht vermessen

nach Starkregenkarte NRW keine Gefahrenausweisung
Verkehrsgerausche

Wasser, Nahwarmeleitung, Strom Uber Erdkabel, Telefon, Glasfa-
serbreitband
offentlicher Kanal

abgegolten

Flachennutzungsplan
gemischte Bauflache

Lemgo 10 km, Detmold 18 km, Bielefeld 42 km, Paderborn 49 km
ca. 3 km

B 66: ortsdurchquerend

A 2 (Hannover - Ruhrgebiet): ca. 27 km

Haltestelle in Grundstlicksnahe

Bahnhof Lemgo: ca. 10 km

Paderborn-Lippstadt ca. 65 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger
- Arzt

- Krankenhaus
- Apotheke

- Schule

- Kindergarten

Supermarkt am Ort

einige Fachrichtungen am Ort

Klinikum Lippe in Lemgo

am Ort

Grundschule, weiterfihrende Schulen Lemgo/Barntrup
am Ort

~Donoper Str., Flur 2 Flurstiick 218"

Grundstiicksdaten
-Objekttyp

-Lageadresse
-Eigentimer

-Kataster

-Amtsgericht

-Grundbuch
Rechte
Lasten

Grundstiick, unbebaut
32694 Doérentrup, Donoper Str.
Jorn Klaas, Sabine Klaas

Gemarkung Wendlinghausen

Flur  Flurstick Flache Bezeichnung
2 218 1.195 m2 Wohnbaufléche
Lemgo

von Dérentrup, Blatt 2585
keine Eintragungen
samtliche Eintragungen geldscht
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3.1

Baulasten keine Eintragungen

Altlasten Das Bewertungsflurstiick ist nicht im Kataster als Flache mit poten-
ziellem Bodenbelastungsverdacht auf Grund der Vornutzung, als
Altlastenflache, als Verdachtsflache oder als Ausschlussflache ver-

zeichnet.

Beschreibung wie Donoper Str. 6

Merkmale

- Beschaffenheit Topografie: nach Westen ansteigend, Zuschnitt: regelmafig
Ausrichtung: Ost-West, ErschlieBungsseite: Osten
Hoéhenlage: Uber StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt

- Abmessungen Breite: ca. 23 m, Tiefe: ca. 50 m

- Umgebungslarm wie Donoper Str. 6

- Uberflutung wie Donoper Str. 6

- Storeinflisse wie Donoper Str. 6

ErschlieBung
- Ver-/ Entsorgung unerschlossen

Offentliche Abgaben
- Beitrage StraBe / Kanal nicht abgegolten

Baurecht wie Donoper Str. 6

BEBAUUNG
Donoper Str. 6

Das Flurstlick 411 ist mit einem Wohnhaus sowie einen Zwischenbau mit einem rickwartig
angesetzten Wirtschaftsteil Uberbaut. Die Bebauung stellte vormals eine Einheit mit dem an-
grenzenden Gewerbebetrieb der Flurstliicke 412 und 413 dar. Nach Separierung der Nut-
zungsbereiche Wohnen/Gewerbe liegen nunmehr unterschiedliche wirtschaftliche Einheiten
vor. Die bauliche Trennung des Bewertungsgebaudes erfolgt durch eine auf der Grenze ste-
henden und Uber das Dach hinausgezogene Brandwand.

Baubeschreibung

Grundlage flir die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuBenanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwen-
dig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen aufgefihrt. In einzelnen Bereichen kédnnen Abweichungen auftreten, denen eine
Wertrelevanz nicht zugeordnet wird.

Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen wird in aller
Regel nicht geprift. Im Gutachten wird, soweit nicht anders ausgefiihrt, Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstdérungsfrei und offen-
sichtlich erkennbar waren. Auswirkungen evtl. vorhandener Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert werden nur pauschal beriicksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadliche Baumaterialien sind nicht Aufgabe und
Inhalt dieser Verkehrswertermittlung.
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Allgemeines
- Beschreibung

- Geschosse
- Ursprungsbaujahr
- Baugeschehen*

Raumnutzung
- Geschosse

Wohnhaus

teilunterkellertes Wohnhaus, Gberwiegend zweigeschossig, baulich
abgeschlossene Wohneinheiten im Erd-, Ober- und Dachgeschoss,
2 externe Wohnraume im Erdgeschoss, Hauseingang sowie Gara-
geneinfahrten auf Kellerebene, verschachtelte Nutzungsbereiche
Wohnhaus/Zwischenbau

Teilkeller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss

19143

1967 Erweiterung eines Bliroraumes

1972 Wohnhausumbau

1979 Wohnhauserweiterung

Flr den Teilausbau des Dachgeschosses zu Wohnraum konnte eine
baurechtliche Genehmigung nicht festgestellt werden.

Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- Obergeschoss

- Dachgeschoss

Rohbau

- Konstruktion

- Keller Wande
Decke

- Geschosse Wande
Decke

- Dach

- Dachdichtung

- Regenentwasserung

- Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

- Heizung

- Energie

- Warmeulbertragung
- Luftung

- Sanitaranlage
Raume/Ausstattung

3 It. Angabe

4 nach vorliegender Bauakte
5 einschl. externer Zimmer
6 Halbetage

7 Altausstattung

Abstellrdume, Waschkliche, 2 Garagen, Heizung

gemessene lichte Geschosshdhe ca. 1,95 m

5 Zimmer®, Kliche, Bad, Terrasse, Wohnfldche 134 m?2
gemessene lichte Geschosshéhe ca. 2,30 m - 2,85 m
Zwischenbau: Duschbad, WC, Abstellraum

4 Zimmer, Kliche, Bad, WC, Loggia, Wohnflache 139 m2
gemessene lichte Geschosshohe ca. 2,00 m - 2,55 m
Zwischenbau®: Zimmer

Wohnen/Schlafen, Kiiche, Duschbad, Loggia, Wohnflache 37 m2
gemessene lichte Wohnraumhohe ca. 2,30 m (Deckenspiegel)

konventionelle Mauerwerksbauweise

Mauerwerk aus Naturbruchstein

Stahltrager mit Kappengewdlbe

Mauerwerk aus Ziegelstein

massiv

Satteldach, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion, Neigung ca. 40°
Betondachsteine

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Schornstein fiir Einzelofenanschluss

EG-Zimmer 3 héhenversetzt

Putz, Anstrich
farbige Faschen, Sockelputz

Warmwasser-Zentralheizung

Fernwarme Uber Warmetauscher
Stahlplatten-/Rippenheizkérper

Uber Fenster

Duschbad mechanisch entliftet

mittlere Ausstattung

Bad EG: Einbauwanne, Dusche, Handwaschbecken, WC
Duschbad EG: Dusche, Handwaschbecken, WC

WC EG’: Handwaschbecken, WC

Bad OG: Einbauwanne, Dusche, Handwaschbecken, WC
WC OG: Handwaschbecken, WC

Duschbad DG: Dusche, Handwaschbecken, WC
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- Warmwasser zentral, separater Warmwasserspeicher 198 |

- Elektroanlage zweckmaBige Wohnungsausstattung
Metallzahlerkasten, Sicherungsautomaten
TV-Satellitenempfangsanlage
Tirgegensprechanlage mit Offner

Ausbau

- Wandoberflachen Putz, Tapete, Anstrich

- Wandfliesen in den Nassrdumen
Wandspiegel im Arbeitsbereich Kiiche EG/0OG

- Deckenoberflache Putz, Tapete, Anstrich, Holz, Paneele

- FuBbdden Laminat, Teppich, PVC, Keramik

- Fenster/Verglasung Kunststoff, Zwei- und Dreifachverglasungen
Fensterbdanke innen/auBen: Naturstein/massiv

- Sonnenschutz tlw. Kunststoffrollladen

- Dachlichtflachen Dachflachenfenster Kunststoff, Zweifachverglasung

Schleppgaube
- Tiren Hauseingang Holz/Glas, Seitenteil

Nebentir Holz, Glasausschnitt, 2-fllgelig
innen Holz, glatt, furniert (Limba), Holzrahmen
- Tore Stahl-Schwingtor, Holzflllung
Holz, 2-flligelig
- Beleuchtung Decken- und Wandauslasse fir Gbliche Raumleuchten
Einbaustrahler
- Treppen Eingang massiv, PVC-Belag

Erdgeschoss  Holz, lackiert, Halbpodest
Obergeschoss offene Holzwange
Keller innen massiv, PVC-Belag

- Einbauten Einbauschranke
Bodenpodest DG
- Terrasse Keramik, Holzdeck, Pergola
- Loggia Keramik, PVC, Metall-/Holzgelander
Modernisierungen
- 2002 tlw. Ver- und Entsorgungsleitungen, Bad EG, Bodenbelege EG,
tlw. Fenster®
- 2005/2007 tlw. Fenster®
- 2006 Dachdeckung, Aufsparrendammung
- 2007 Haustir
- 2020 Duschbad DG
Bauliche Defizite
- Schaden
Keller Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung im Wandsockelbereich mit
Farb- und Putzablésungen
Korrosion an Stahldeckentragern
Erdgeschoss Bodenbelagsrisse
Obergeschoss leichte Wandfeuchte Zimmer 4
Dachgeschoss im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt
Fassade Risse, Farb-/Putzablésungen
- Mangel
Eingangstreppe groBer Strebenabstand am Geldnder
Erdgeschoss Badtir einseitig ohne Bekleidung
Stolperkanten und fehlende Bodenschienen in Tlirdurchgangen
Laminatbelag ausgeblichen und mit offenen Fugen
Grundriss mit gefangenen Raumen
Obergeschoss Laminatbelag knarrend und mit offenen Fugen
Dachgeschoss Laminatbelag knarrend

8 Zweifachverglasung
° Dreifachverglasung
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allgemein leichte Fassadenverschmutzung
Tlrgegensprechanlage ohne Funktion'®

Energetik Bei Errichtung des urspriinglichen Gebaudes lagen energetische
Vorgaben beziiglich Gebaudedammung und Heiztechnik nicht vor.
Wertrelevante energetische Ertlichtigungen wurden festgestellt in
den Gewerken Fenster/Haustlr, Heizung, Dachddammung. Nach
heutigen Vorstellungen und MaBstdben liegt eine insgesamt mitt-
lere Gebaudeenergetik vor. Zu den einzelnen energetischen Merk-
malen sind folgende Angaben zu machen:
nicht zeitgemaBe Dammaqualitat der Umfassungswande
bessere Dammaqualitat der Dachflache
zeitgemaBe Dammaqualitat der Fenster
zeitgemalBe Versorgung der Heizenergie
Heizkorper tlw. in Wandnischen
zentrale Warmwasserbereitung
Kellerdecke unterseitig ohne Dammung
Zum 01.01.2024 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft ge-
treten. Danach gelten flr alle Mehrfamilienhauser bestimmte Aus-
tausch- und Nachristverpflichtungen, unabhdngig von einer ge-
planten Sanierung. Ein- und Zweifamilienhduser sind davon ausge-
nommen, wenn der Eigentimer bereits seit Februar 2002 selbst
das Gebaude bewohnt. Bei Kauf eines Ein- oder Zweifamilienhau-
ses missen nachstehende Pflichten innerhalb von 2 Jahren erfillt
werden:
> Heizungen, die weder einen Brennwert- noch einen Niedertem-
peraturkessel haben und die alter als 30 Jahre sind
» Dammung von warmefliihrenden Warmwasser- und Heizungs-
leitungen in unbeheizten Raumen
» Dammung der obersten Geschossdecke zu unbeheizten Dach-
rdumen, wenn sie keinen Mindestwarmeschutz aufweisen. Bei
Holzbalkendecken genligt es, die Hohlraume mit Dammstoff zu
fullen. Die Dammpflicht gilt fir alle zuganglichen obersten Ge-
schossdecken, unabhangig davon, ob sie begehbar sind oder
nicht — also zum Beispiel auch fur Spitzbdden und fur nicht
ausgebaute Aufenthalts- oder Trockenrdume. Alternativ dazu
kann auch das dariber liegende Dach mindestens entspre-
chend gedammt sein. Diese Pflicht zum Dammen gilt jedoch
nicht, wenn der Eigentimer/in eines Ein- oder Zweifamilien-
hauses bereits seit Februar 2002, als der Vorganger des GEG,
die Energieeinsparverordnung (EnEV) gliltig wurde, selbst im
Gebdude wohnen.
In Hinblick auf die energiesparenden Forderungen werden bei dem
Bewertungsobjekt Nachforderungen nicht unterstellt.

VVVVYVYVYY

Energieausweis Ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung bzw. Gebau-
deenergiegesetz liegt nicht vor.

Zustand Pflege- und Instandhaltungsstau, Ausbaurestarbeiten

Wirtschaftsteil massiver Putzbau, Holzgeschossdecke, Satteldach, Betondach-
steine, Vordach, Estrich, Asphaltplatten, Fenster und Tiren in Holz,
Elektroinstallation auf Wand
- Nutzung: tlw. offene Abstellflache / Stall, Holzwerkstatt
- Schaden: Farb- und Putzablésungen an Fassade
- Zustand: tendenziell vernachldssigt

10 1t, Angabe
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3.2

AuBBenanlagen
Ver- u. Entsorgungsanlagen und Anschliisse

- Entwasserung Anschluss an das o6ffentliche Kanalsystem

- Versorgung
Wasser Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Strom Erdkabelanschluss
Nahwarme Anschluss an das Nahwarmenetz des Ortsteils
Kommunikation Telefon, Glasfaserbreitband!?

sonstige AuBenanlagen

- AuBenbauwerke Uberdachter Gartenfreisitz
kleiner Gartengerateschuppen
gemauerte Stltzwand

- befestigte Flachen Asphalt, Waschbetonplatten, Verbundsteinpflaster
- Grinanlagen Rasenflache, Stauden- und Pflanzflachen, Ziergehdlze
- Kanaldichtheit Die Bewertungsflache liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzge-

bietes oder einer Dichtheitssatzung. Danach sind nach derzeitiger
Handhabung Grundstlickseigentiimer nicht verpflichtet einen Nach-
weis Uber die Durchfiihrung einer Zustands- und Funktionsprifung
im Sinne der SiwVO Abw vorzulegen. Fir weitere Angaben Gber
die Neuregelung der Dichtheitspriifung in NRW (Selbstliberwa-
chungsverordnung Abwasser) ist auf entsprechende Mitteilungen
der zustandigen Stellen zu verweisen.

Zustand vernachlassigt

Flur 2 Flurstiick 218

Das Flurstlick 218 ist unbebaut. Als untergeordnete, nicht wertrelevante Bauteile stehen dem
Grundstlick einfache Holzschuppen auf.

AuBenanlagen
Ver- u. Entsorgungsanlagen und Anschliisse

- Entwasserung kein Anschluss

- Versorgung kein Anschluss

OBJEKTBEURTEILUNG

Ortslage maBige Wohnqualitat an RegionalstraBe mit mittlerem Verkehrs-

aufkommen, immissionsverursachende direkte Nachbarbebauung
Donoper Str. 6 tlw. beengte Grundstlicksverhaltnisse, Grenzbebauung

Wohnhaus solider Altbau, schlichte Architektur, Pflege-/Instandhaltungsstau
- Optik: normal ansprechend

Wohnung EG mittlere Nutzungsqualitat, sehr groBe Wohnflache, individueller
Grundriss, Gartenanbindung, familiengeeignet, nicht barrierefrei

Wohnung OG mittlere Nutzungsqualitat, sehr groBe Wohnflache, individueller
Grundriss, familiengeeignet, nicht barrierefrei

Wohnung DG mittlere Nutzungsqualitat, Apartment, offener Grundriss, nicht bar-
rierefrei

11 |t, Angabe in Vorbereitung
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Wirtschaftsteil einfache Nutzungsqualitat, beanspruchte Bausubstanz

Wirtschaftliche Nutzungsbetrachtung
Das Bewertungsobjekt beinhaltet 3 Wohnungen. Damit kann das
Wohnhaus zunachst als Renditeobjekt betrachtet werden. Aufgrund
der geringen GréBe der DG-Wohnung liegt gleichwohl renditebezo-
gen eine ertragsmaBig untergeordnete Wohnflache vor. Danach
wird die Gebdudeart des Wohnhauses wertmaBig als Zweifamilien-
haus mit Einliegerwohnung betrachtet.

Marktgangigkeit Unter Bericksichtigung der Lage auf dem Teilmarkt fur "Zweifami-
lienhduser" im Bereich der Gemeinde Ddérentrup ist von einer mitt-
leren Marktgangigkeit auszugehen. Die Ortslage sowie der direkt
angrenzende Gewerbebetrieb mindern die Objektattraktivitat.

Flurstiick 218 Gartenlandflache mit unterirdischer Nahwdarmeleitung, keine Zu-
ordnung einer Bauerwartung
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WERTERMITTLUNG
Methodik der Wertermittiung
unbebaute bebaute Grundstiicke I
Grundstiicke '
Bodenwertanteil Vergleichbarkeit | | Ertragsfahigkeit Herstellungs-
bebauter * Eigentums- * Mietwohnungs- kosten
5 wohnungen bauten : !
Grundstlicke «Reihenhauser * Ein- und Zwei- E|n°.und :
.D hiiser familienhauser Zweifamilienhauser
oppel * Gewerbe- und
Industriebauten
« Biirogebaude
« off. Zweckbauten
5] | Il
Vergleichswert- Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert-
verfahren, verfahren verfahren verfahren
Bodenrichtwert
§§ 13-17 ImmoWertV 88§ 24-26 ImmoWertV 88 27-34 ImmoWertV §§ 35-39 ImmoWertV
78] | ]
Vergleichswert Ertragswert | | Sachwert |
L il il
Verkehrswert I

Ableitung des Marktwertes nach § 6 ImmoWertV 2021

Definition des Verkehrswertes (Marktwertes)
Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Wertermittlungsgrundlagen
Der Marktwert wird auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlasse-
nen Immobilienwertermittlungsverordnung abgeleitet.

Die fir die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die
im Gutachten verwendete Literatur sind an entsprechender Stelle aufgefiihrt. Bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die u. a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstilickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick tiber das Geschehen auf dem Grund-
sticksmarkt. Die Durchfiihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt nach
der Modellbeschreibung des zustandigen Gutachterausschusses. Zum Ansatz der im Grund-
stiicksmarktbericht dargestellten Zahlenwerte ist es erforderlich in identischer Weise zum
Analyseverfahren der Kaufpreise vorzugehen. Hinsichtlich der Verfahrensbeschreibungen wird
auf die Ausfihrungen im Grundstlicksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das Prinzip
der wirtschaftlich sinnvollsten Art der Grundsticksverwertung zur Anwendung. Es orientiert
sich am Verhalten eines unbefangenen Kauferkreises. Persdnliche Vorstellungen des Eigenti-
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mers und/oder familiar begrindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind gem. Le-
galdefinition nicht zu berticksichtigen.

Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgemaB der Wertermittlungsstichtag. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) be-
stimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstédnde wie nach der all-
gemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes. Bei der Wertermittlung ist das Stichtagsprin-
zip anzuwenden. Liegt der Wertermittlungsstichtag in der Vergangenheit, sind die zum Stich-
tag vorliegenden Marktdaten der Wertermittlung zugrunde zu legen.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstilickszustand bezieht. Er entspricht in aller Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt maBgebend ist.
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~DONOPER STR. 6"

5. SACHWERT

Bewertungsrelevante Grundstiicksart

Unter der Annahme, dass der Dachgeschossausbau eine genehmigungsfahige Wohnflache
darstellt, beinhaltet das Wohnhaus insgesamt 3 Wohnungen und stellt somit zunachst ein
Mehrfamilienhaus dar. Die Wertermittlung von Mehrfamilienhausern erfolgt in aller Regel
nach dem Ertragswertverfahren. Abweichend davon liegt bei dem hier vorliegenden Gebaude
flr die DG-Wohnung im Vergleich zu den Wohnungen im Erd- und Obergeschoss eine ver-
haltnismaBig geringe Wohnflache vor. Eine Qualifizierung des Wohnhauses als renditeorien-
tiertes Mehrfamilienhaus mit einer vorrangigen Uberlegung zu erzielbaren Mieteinkommen
wird insofern nicht unterstellt. Hinsichtlich der Wertableitung wird das Wohnhaus als Zweifa-
milienhaus mit Einliegerwohnung betrachtet.

Methodik der Sachwertermittiung

[ Normalherstellungskosten ]

gef. Zuschlag fur nicht erfasste H
werthaltige einzelne Bauteile -

[ durchschnittliche Herstellungskosten der

lichen Anlagen (ohne Aug agen)
___________________________ ' i ssmg/s:.hﬁm- P e
R Ifak L rungs ng fur die bau n
B _A_n_p_afs-{n-g-rj\it -e_gitin_a_ f-a- icir_ A _: AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
............. | i Smsee— o——
Alterswertminderungsfaktor i < gef. Alterswertminderung i
____________________________ ' Vo e N AR A oSt L g
v L 2
vorldufiger Sachwert der baulichen vorldufiger Sachwert der baulichen Bodenwert
Anlagen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
- = -
|; vorlaufiger Sachwert J
______________________________________________ | O D O D
Marktanpassung nach § 35 Absatz 3 E
.............................................. P ek e P et R s R T SR R
[ marktangepasster vorliufiger Sachwert j
______________________________________________ Wl e e e e e e e e e e e T e e e
gef. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale i

- Sachwertverfahren nach ImmoWertV -

5.1 Bodenwert

Methodik der Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerten-
den Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder
Abschlage zu bertlicksichtigen. Der Wert eines Baugrundstlicks wird durch eine Vielzahl von
wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kénnen diese Faktoren nur durch
aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies setzt die
Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen voraus. Grundsatzlich gilt auch fir den
vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen nicht zur Verfi-
gung steht. Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt auch wesentlich von
einer sachgerechten Aufbereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Auf-
gabe des ortlich zustandigen Gutachterausschusses.
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Der Sachverstandige misste im Rahmen dieses Gutachtens zunachst selbst samtliche Ver-
gleichsdaten erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber bereits
im Ansatz, da hierfiir die Kenntnis des tatsachlichen baulichen NutzungsmaBes, des Verhalt-
nisses zwischen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren Ertrage dem Gutachter
bekannt sein mussten, dies aber nur durch Ausklinfte der jeweiligen Eigentliimer bzw. durch
Einsicht in die entsprechenden Bauunterlagen méglich ware. Die Beschaffung derartiger Un-
terlagen setzt das Einverstandnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten flr den privaten Sachverstandigen voraus. Eine direkte Vergleichswertermittiung
kann hier also nicht seriés durchgefiihrt werden.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeig-
neten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittiung zu. Der Bodenrichtwert ist der durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Diese missen geeignet sein, d.h. entsprechend den 6rtlichen Verhaltnissen nach
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der baulichen Nutzung bzw.
nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen ei-
nes einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert beeinflussenden Um-
standen (ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, GrundstlicksgréBe und -gestalt) bewirken in aller Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Marktwertes von dem Bodenrichtwert.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bodenqualitadt

Die Bewertungsflache liegt in keinem Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes. Gleichwohl wird nach Ortslage sowie tatsachlicher Nutzung als qualitatsbestimmender
Entwicklungszustand "baureifes Land" zugrunde gelegt.

Bodenrichtwert
Zur Ableitung des Bodenwertes wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 herangezogen.
e T} Energiepa® A\, y

Gemeinde Dérentrup
Postieitzahl 32694
(Gemarkungsname Wendlinghausen
Ortsteil Wendlinghausen
Bodenrichtwertnummer 4050019
| [Bodenrichtwert 65 Um*
{ Stichtag des Bodenrichtwerles 2024-01-01
!
L\ i Baureifes Land
~_-\ & .| [Beitragszustand beitragfrei
a \' \ Nutzungsart Dorfgebiet
il I
Legonca ’ Sibar Al Flache 1200
O susgeviahiter Richtwert .

B Da:;;‘ der G“‘“"“"““ﬁg‘"ﬂs’“ Bodenrichtwert zum Hauptieststallungszsitpunkt 60 €/
C i 2022-01-01
m? 0 9 180 270 360 Lagebeurteilung 55

Die Bodenrichtwertkarte weist flir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 65 €/m?2
aus. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Abweichungen von den Merk-
malen der Bezugsflache werden Uber Umrechnungskoeffizienten berlicksichtigt.

0O Richwertzone
Q. Klickposition
1 Gemeindegrenze

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine durchschnittliche Lage in der Richtwertzone. Davon
ausgehend ist die Lagequalitat des Bewertungsobjektes subjektiv einzuschatzen. Ist die Lage
des Bewertungsobjektes um geschatzte 10 % besser als die Lage des fiktiven Richtwert-
grundstiicks, betragt der Lageanpassungsfaktor 1,1. Ist die Lage des Bewertungsobjektes um
geschatzte 5 % schlechter als die Lage des fiktiven Richtwertgrundstlicks, betragt der La-
geanpassungsfaktor 0,95. Die Bewertungsflache befindet sich am nérdlichen Bereich der
Wertzone angrenzend an einen Gewerbebetrieb. Aufgrund der dadurch gegebenen Wertbeein-
flussung wird eine um 10 % schlechtere Lagequalitat angesetzt.
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5.2

Die GroBe der Bewertungsflache entspricht nicht der Bezugsangabe des Bodenrichtwertes.
Dem Bodenrichtwert liegt eine Grundstlicksflache von 1.200 m2 zugrunde. Die GroBe der Be-
wertungsflache betragt davon abweichend 735 m2.

Weitere mogliche Anpassungen aufgrund von Art der baulichen Nutzung, Zuschnitt oder Bau-
licke sind nicht vorzunehmen.

objektangepasster Bodenrichtwert

Merkmale Boden- Umrechnungs- Umrechnungs-
richtwert koeffizient koeffizient

Lagewert [€/m2] 5 48,5 50 45,1
Baugrundsticksfliche [m] 1.200 90,6 73 97,3
Art der baulichen Nutzung Wohnbauland 100,0 Mischgebiet - 104,0
Grundstickszuschnitt regelmaBig 100,0 regelmabig 100,0
Baullicke nein 100,0 Nein 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 1,037
individueller Woh gsbau [€/m2] 67,42

Der Ansatz des objektangepassten Bodenrichtwertes erfolgt mit 67 €/m?2.

Ermittlung
Bodenqualitat \ Flache | Bodenwert/m?2 | Bodenwert \
Wohnbauland 735 m2 67,00 € 49.245 €

Wert der baulichen Anlagen

Far die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen werden die Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010) herangezogen. Zur Einordnung in das Wertesystem der Normalherstel-
lungskosten sind darin tabellarisch klassifizierte Ausstattungsmerkmale aufgestellt worden.
Die Beschreibungen sind dabei als beispielhaft zu sehen und dienen der Orientierung. Es kén-
nen nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale aufgefiihrt werden. Gebdaudemerk-
male, die in der Tabelle nicht beschrieben sind, sind zusatzlich sachverstandig zu berilcksich-
tigen. Es miissen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gliltigen Warmeschutzanforderun-
gen. In Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen Warmeschutz-
anforderungen abgewichen werden muss. Die Qualitatseinteilung der Normalherstellungskos-
ten weist funf Standardstufen auf: sehr einfach (1), einfach (2), mittel (3), gut (4) sehr gut
(6). Die Normalherstellungskosten sind in €/m2 Bruttogrundflache angegeben und abhangig
von der Gebdudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebdudestandard (Standardstufe).
In dem aufsummierten Kostenkennwert sind die Umsatzsteuer und die Gblichen Bauneben-
kosten, insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchflihrung, behérdlichen Prifungen und Ge-
nehmigungen bereits enthalten. Weiterhin ist er bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010. Daher ist mit dem Baupreisindex flir den Neubau von Wohngebduden des Statistischen
Bundesamtes eine Anpassung an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw. Wertermitt-
lungsstichtages vorzunehmen. Eine Regionalisierung der Normalherstellungskosten, die bun-
desdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abweichende regionale Baupreisverhdltnisse
werden (ber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor bericksichtigt.

Die Bruttogrundflache als BezugsgréBe der Normalherstellungskosten 2010 ist in der

DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fir die Anwendung der Normalherstellungs-
kosten werden nur die Uberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der 0. g. DIN) zugrunde
gelegt. Bei der Berechnung nicht erfasster Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher)
und Besonderheiten der Gebdudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderhei-
ten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind zusatzlich in den Herstellungskosten zu be-
ricksichtigen.
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Das Gebaudealter ergibt sich aus der Differenz von Baujahr und Bewertungsstichtag. Das
wertrelevante Alter eines Gebdudes wird neben dem Baujahr auch bestimmt durch zwischen-
zeitlich erfolgte substanzielle und funktionale MaBnahmen.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutzbaren baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ergibt sich aus der Differenz zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebdaudes am Wertermittlungsstichtag. Bei Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer angepasst. Ggf. ist die Restnutzungsdauer sachverstandig zu
schatzen und steht nicht zwingend im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Ge-
baudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten wegen Alters. Die Alterswert-
minderung ist unter Beriicksichtigung des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Je nach Ermittlungsweise des Gutachter-
ausschusses kommt hauptsachlich eine lineare Wertminderung oder ggf. auch Modelle der Al-
terswertminderung nach Ross oder Vogels zur Anwendung.

Die Sachwerte der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen werden nach Art, Zustand
und Umfang nach Erfahrungssatzen pauschaliert angesetzt. Schutz- und Gestaltungsgriin,
Ubliche Zier- und Nutzgarten, der Kanalanschlussbeitrag sowie Anlagen, die die Grundstlicks-
qualitat sichern oder eine wirtschaftliche Nutzung ermdéglichen (Stitzmauern etc.), sind im
Bodenwert enthalten. Lediglich auBergewohnliche Anlagen, wie parkartige Garten und beson-
ders wertvolle Anpflanzungen, werden gesondert berlicksichtigt.

Bei dem sich ergebenden Grundstiickssachwert (vorlaufiger Sachwert) wird zunachst Scha-
densfreiheit unterstellt. Die Berlicksichtigung evtl. vorliegender substanzieller oder funktiona-
ler Defizite erfolgt im Rahmen der Schadens- und Mangelbeurteilung bei der Darlegung der
besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Die Ermittlung des Gebaudesachwertes erfolgt unter Berlicksichtigung der objektspezifischen
Merkmale. Bei dem hier vorliegenden Gebaude begriinden sich die sachwertorientierten Aus-
gangsdaten wie folgt:

Gebdudeart

Zur Ermittlung des Kostenkennwertes erfolgt die Einordnung des Wohnhauses systematisch in
die Gebdudearteneinteilung der Normalherstellungskosten 2010. Aufgrund unterschiedlicher
Geschossigkeiten liegen verschiedene Gebdudearten vor.

Gebdaudeart Standardstufe
freistehend 1 2 3 4 5
1.01 KG, EG, ag DG 655 725 835 1005 1260
1.02 KG, EG, nag DG 545 605 695 840 1050
1.03 KG, EG 705 785 900 1085 1360
1.11 KG, EG, OG, ag DG 655 725 836 1005 1260
1.12 KG, EG, OG, nag DG 570 635 730 880 1100
1.13 KG, EG, 0G 665 740 850 1025 1285
1.21 EG, ag DG 790 875 1005 1215 1515
1.22 EG, nag DG 585 650 745 900 1125
1.23 EG 920 1025 1180 1420 1775
1.31 EG, 0OG, ag DG 720 800 920 1105 1385
1.32 EG, OG, nag DG _620 690 790 955 1180
1.33 EG, OG 785 870 1000 1205 1510

Unter Bericksichtigung von Keller, Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss erfolgt die
Zuordnung in die Gebaudeart 1.11, die des nicht unterkellerten Teils mit Erd- und Oberge-
schoss in die Gebdudeart 1.33.
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Bruttogrundflédchen??

Der Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt nach 6rtlichem AufmaB. Danach ergibt sich fur
die Gebdudeart 1.11 ein Flachenanteil von 645 m?2, fir die Gebaudeart 1.33 einer von 62 m2,
mithin insgesamt 707 m?2.

Normalherstellungskosten 2010%3

Die Ermittlung der Gebaudestandardkennzahl erfolgt auf Grundlage der 6rtlich festgestellten
Ausstattungsmerkmale. Nach sachverstandiger Einordnung in das Wertesystem der Normal-

herstellungskosten ergibt sich die objektbezogene Ausstattungskennzahl mit 2,58. Nach dem
MaBstab der Normalherstellungskosten entspricht das einer einfachen bis mittleren Ausstat-

tungsqualitat. Unter Berlcksichtigung der jeweiligen Flachenanteile der Gebdaudearten ermit-
telt sich die Kostenkennwert mit 844 €/m2.

Baupreisindex
Als Baupreisindex ist der Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatz-

steuer mit dem Basisjahr 2010 = 100 anzuwenden.

Jahr Quartal Tag der Versffentlichung Wohngebaude

e e — e —— e e ————
2022 1) iowraoe T iezs |
2024 | *) 10.04.2024 181,2

Nach Angabe des statistischen Bundesamtes liegt stichtagsbezogen der Index fir Wohnge-
baude zum II. Quartal 2024 bei 182,8.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungszeitraum) wird systembedingt mit 80 Jahren ange-
setzt.

Gebaudealter

Das urspringliche Baujahr wurde mit 1914 angegeben. Es wurden signifikant wertrelevante
bauliche MaBnahmen hinsichtlich substanzieller und funktionaler Verbesserungen festgestelit.
Die wertmaBige Beriicksichtigung erfolgt nach dem Punkterastersystem der AGVGA!4,

Objekt Donoper Str. 6 Satz-Nr.

Modernisierungselemenis max. Punkie | tais. Punkie

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wérmedammung 4 2

Modernisierung der Fensier und Auleniiren 2 1

Modernisierung der Lefungssysieme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2

Modernisierung der Hezungsanlage 2 1 Modernisierungsgrad R

Wammedammung der AuRenwinde 4 nicht modernisiert 0 - 1 0
Modernisierung von Badern 2 kieine Medernisierung im Rahmen der Instandhaliung 2 - 5 4
Modernisierung des Innenausbaus, Z.B. Decken, Fullbdden, Treppen 2 misierer Modernisierungsgrad 6 - 10 0f
Wesenfiche Verbesserung der Grundrissgestaliung 2 liberwiegend modernisien 11 - 7 ol
Summe 20 4 umfassend modernisiert 18 - 20 0

Mit 4 Modernisierungspunkten liegt eine kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
vor. Mit einer sich ergebenden wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 21 Jahren ermittelt
sich das Geb&udealter mit 59 Jahren.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung erfolgt systembedingt linear. Unter Bericksichtigung von Alter und
Gesamtnutzungsdauer ermittelt sich der Abschlag mit 74 %.

Wirtschaftsteil
Der Wertansatz erfolgt unter Bericksichtigung von Bauart, Zustand und GréBe mit einem
Zeitwert von pauschal 18.000 €.

12 Anlage 9
13 Anlage 9

14 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW
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AuBenanlagen
Der Wertansatz der AuBenanlagen erfolgt in Hinblick auf Qualitét und Umfang mit einem Zeit-
wert von pauschal 8.000 €.

Ermittlung
|Geb'aude / Bauteil | Menge | Preis | Kosten |
Wohnhaus 707 m2 844 € 596.708 €

Herstellungskosten zum Stichtag

Index Baupreis 2010 100,0
Index Stichtag 182,8
Umrechnungsfaktor 1,83
Herstellungskosten 1.091.976 €

Wertminderung wegen Alters

wertrelevantes Alter 59 Jahre

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wertminderung 74 % -808.062 €
283.914 €

- Zeitwert Wirtschaftsteil 18.000 €

- Zeitwert AuBenanlagen 8.000 €

Wert der baulichen Anlagen 309.914 €

Bodenwert 49.245 €

vorlaufiger Sachwert 359.159 €

Marktanpassung

Die Auswertung der Kaufpreissammlung zeigt, dass auf dem Immobilienmarkt
der Sachwert und der daraus abzuleitende Verkehrswert sich in aller Regel in
unterschiedlichen Hohen ergeben. Der ermittelte vorlaufige Sachwert stellt ei-
nen zunachst nicht marktkonformen Modellwert dar. Er muss insofern an den
Immobilienmarkt angepasst werden. Hierzu erfolgt der Ansatz des Sachwert-
faktors. Durch Vergleich von Sachwert und tatsachlichem Kaufpreis sind
Marktanpassungsfaktoren abgeleitet worden, die aufgrund objektspezifischer
Korrekturfaktoren zur individuellen Anpassung des Sachwertes an den Ver-
kehrswert herangezogen werden kdnnen.

FUr das vorliegende Bewertungsobjekt ermittelt sich unter Berlcksichtigung
der festgestellten Merkmale sowie Anwendung der aus Kauffallen abgeleiteten
Korrekturwerte der objektspezifische Sachwertfaktor wie folgt:

Merkmale Normobjekt Objektwert Differenz Korrekturwert Rechenwert|
Gemeinde Dérentrup 01.07.2024 86
Gebdudeart [Bauweise] freistehend freistehend 0,0000
Optik normal ansprechend| normal ansprechend 0,0000
Lagewert [€/m=2] 65 50 -15 -0,0208 0,3120
Baugrundsticksflache [m2] 650 73 85 -0,0106 -0,9010
Baujahr [1Jahr] 1975 1914 -61 -0,2545 15,5245
Wohnflache [m2] 150 300 150 -0,0775 -11,6250
Anzahl der Einheiten 1 2 1 -3,8162 -3,8162
Ausstattungsstandard (GKZ) 2,7 2,58 -0,12 -3,9369 0,4724
KG-Anteil [%] 100 91 -9 -0,0365 0,3285
ausgebauter DG-Anteil [%] 100 33 -67 0,0391 -2,6197
Anzahl der Vollgeschosse 1 2 1 3,3116 3,3116
Sachwertfaktor 0,8699

Der Sachwertfaktor ergibt sich mit rd. 0,87, mithin mit einem Abschlag von
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13 %. Der Ansatz der wertrelevanten Ausgangswerte bezieht sich auf den
Stichtag 01.07.2024. Eine signifikant wertrelevante Entwicklung zum Bewer-
tungsstichtag wird in Hinblick auf die allgemeine Preisdynamik nicht unter-

stellt.
- Marktanpassung 359.159 € * 0,13 -46.691 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 312.468 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

bauliche Defizite

Bauliche Defizite beinhalten zunachst grundsatzlich substanzielle Schadigun-
gen sowie funktionale Einschrankungen. Die wertmaBige Berlicksichtigung er-
folgt nach Art und Umfang in Hinblick auf deren wertrelevanten Einfluss. Dabei
ist nicht jedem Schaden eine Wertrelevanz zuzuordnen. Bei Gebrauchtimmobi-
lien, insbesondere bei Gebauden mit dlterem Baujahr, werden im gewissen
Umfang bauliche Defizite vom Immobilienmarkt hingenommen.

Bei wertrelevanten baulichen Defiziten bezieht sich die angesetzte Abschlags-
héhe auf die in den Baubeschreibungen angegebenen Umstande und beinhal-
tet keine substanzielle oder funktionale Verbesserung. Die Auswirkungen vor-
handener baulicher Defizite auf den Verkehrswert kénnen nur pauschal und in
dem bei der Besichtigung offensichtlichen AusmaB berilicksichtigt werden. Hin-
sichtlich der Substanz wurden ursachliche Untersuchungen nicht vorgenom-
men. Insofern kénnen versteckte Schaden vorliegen.

Bei dem Bewertungsobjekt liegen neben substanziellen Schéaden auch Restar-
beiten in den Ausbaugewerken vor. Sie werden durch die angesetzte Alters-
wertminderung nicht abgedeckt und begriinden insofern eine zusatzliche An-
passung in Form eines Wertabschlages. Nach Art und Umfang der baulichen
Defizite wird der Abschlag zur Berlicksichtigung mit pauschal 12.500 € ange-
setzt.

- Werteinfluss der baulichen Defizite -12.500 €

Baulast

Im Baulastenverzeichnis des Kreises Lippe liegt auf Blatt 62 unter laufender
Nr. 1 folgende Eintragung vor:

Die varhandenenen Gebaude auf den Flursticken 412 und 413
der Gemarkung Wendlinghausen sollen durch
Wiederinbetriebnahme einer Werkstatt mit einem
metallverarbeitenden Betrieb umgenutzt werden (Az. 63 30 DP
27/13). Hiermit wird die Verpflichtung hinsichtlich baulicher Anlagen
und Einrichtungen auf den Flurstiicken 412, 411, 413 und 283, Flur
2 der Gemarkung Wendlinghausen (bernommen, das &ffentliche
Baurecht so einzuhalten, als ob die vier vorgenannten Flursticke
ein einziges Grundstlck bilden.

Datum Eintragung: 11.03.2014

Die Eintragung legalisiert die aufstehende Bebauung der betroffenen Flursti-

cke und hebt u.a. die sonst einzuhaltenden Grenzabstande auf. Eine Beein-

trachtigung der wirtschaftlichen Nutzung der Bewertungsflache ist nicht anzu-

nehmen. Insofern ist ein Werteinfluss ebenfalls nicht anzunehmen.

- Werteinfluss Baulast 0€

Photovoltaik

Photovoltaik ist die direkte Umwandlung von Sonnenlichtenergie in elektrische
Energie durch photoelektrisch aktive Solarzellen. Die verschiedenen Arten von
Anlagen unterscheiden sich in Auf- und Indachsysteme. Aufdachsysteme wer-
den mittels einer Montagekonstruktion auf dem Dach befestigt. Diese Bauart

ist auch fiir geneigte und Flachdacher geeignet. Indachsysteme stellen einen
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integralen Bestandteil der Dachdeckung dar und ibernehmen auch die Auf-
gabe der Dachdichtigkeit und Wetterschutz. Wahrend aufgesetzte Anlagen un-
abhangig von dem dienenden Gebaude betrachtet werden kdnnen, stellen in-
tegrierte Anlagen einen wesentlichen Bestandteil des Gebaudes dar.

Der Bewertung von Photovoltaikanlagen liegt zunachst der Gedanke des wirt-
schaftlichen Ertrages (Einspeiseverglitung) zugrunde. Die Vorgehensweise bei
Ein- und Zweifamilienhausern liegt abweichend davon auf Basis der Herstel-
lungskosten, verbunden mit einer jahrlichen Abschreibung von 5 %. Insofern
ist hier eine sachwertorientierte Betrachtungsweise vorrangig. Liegen die tat-
sachlichen Herstellungskosten nicht vor, kann alternativ auf durchschnittliche
Werte zurickgegriffen werden.

FUr die Photovoltaikanlage des Bewertungsobjektes liegen technischen Daten
der Installation vor. Danach handelt es sich um eine aufgestéanderte Dachkon-
struktion mit 9,86 kWp Nennleistung, bestehend aus 34 monokristalline Mo-
dule zu je 290 Watt. Weiterhin gehért zu der Anlage ein Energiespeichersys-
tem mit 13,5 kWh nutzbare Energie. Die Anschaffung erfolgte im Jahr 2017
mit einem Kostenaufwand von gesamt rd. 21.230 €. Die Preise von Photovol-
taikanlagen sind in aller Regel immer Nettopreise, sie beinhalten nicht die 19
% Umsatzsteuer. Anlagenbetreiber kdnnen sich somit die Umsatzsteuer vom
Finanzamt zurlickerstatten lassen, indem sie sich als Unternehmer melden im
Sinne des Umsatzsteuer- und Einkommensteuergesetzes ohne Vornahme ei-
ner Gewerbeanmeldung. Die jahrliche Abschreibung betragt rd. 1.061,50 €.
Die Photovoltaikanlage ist im 7. Betriebsjahr, danach ergibt sich der rechneri-
sche Restwert mit rd. 13.800 €!°. Eine Marktanpassung ist nicht vorzuneh-
men, da dieser Aspekt bereits in der prozentualen Abschreibung erfasst ist.
Aufgrund der Unsicherheit im Modell wird der Sachwert der Photovoltaikanlage
ermittelt mit rd. 13.000 €.

- Werteinfluss Photovoltaik 13.000 €
312.968 €
Sachwert gerundet 313.000 €

6. ERTRAGSWERT

Methodik der Ertragswertermittiung

Periodisches Eriragsweriverf.

Roheriragger Parioda

ahziiglich Bewirfschaftungsk ostan

Reinartrag der Periode

Abzinsung auf den
Waertarmittinngssiichtag

Barwert des Reinertrags der Periode

Summe der Barweria im
Betrachtungszeitraumn

zuziglich Resiwert des Grundsticks

- Ertragswertverfahren nach ImmoWertV -

1521.230€ -7 * 1.061,50 €
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Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer

Ertrage ermittelt. Nach § 27 Abs. 5 Ziffer 1-3 ImmoWertV stehen folgende Verfahrens-

varianten zur Anwendung

= § 28 das allgemeine Ertragswertverfahren
Hier wird der Grundstlicksreinertrag um den Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um
deutlich zu machen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt
werden kann. Ebenso wird dem Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich
nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem Faktor fir die ,,ewige
Rente™) und das aufstehende Gebdude ein ,endliches" Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit
einem Zeitrentenfaktor).

= § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren
Addition des Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontierten Bodenwerts. Mit
dieser Variante wird eine Briicke zu der international haufig angewendeten ,investment
method" geschlagen, die diesem weitgehend entspricht. Da die ,investment method" von
einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert dort nicht erforderlich. Die deut-
sche Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirtschaftli-
chen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer des Gebaudes und Bodenwert veran-
schaulicht.

= § 30 das periodische Ertragswertverfahren
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertréage. Hier wird der Ertragswert aus den
durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertrégen § 18 Abs. 1 in-
nerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des
Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert des
Grundstlicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt
Nach vorliegenden Bauunterlagen sowie 6rtlichem AufmaB liegen folgende Wohnflachen vor:

Als Wohnflache der Wohnung im Erdgeschoss werden die nach der Treppenhaustir liegenden
Raume bericksichtigt sowie die Giberdachte Terrassenflache zu V. Die externen Zimmer 3
und 4 mit Duschbad werden hier ebenfalls zugeordnet. Nicht beriicksichtigt ist das WC sowie
der Abstellraum im Zwischenbau. Die Wohnflache ergibt sich danach mit rd. 134 m2.

Der Wohnung im Obergeschoss wird der im OG-Zwischenbau auf Treppenhalbpodest liegende
Wohnraum als externes Zimmer zugeordnet. Die Wohnflache ergibt sich danach mit rd.
139 m2.

Die Wohnflache betragt rd. 37 m2.

Ermittlung

Bei ertragsorientierter Betrachtungsweise dienen Zweifamilienhauser in aller Regel der Eigen-
nutzung und werden daher nicht Gber einen auf Mieteinkommen basierenden Ertrag verwer-
tet. Aufgrund einer niedrigen Kapitalverzinsung stellen sie auch bei tatsachlicher Vermietung
keine Renditeobjekte im Sinne wirtschaftlicher Uberlegungen dar. Der allgemeine Immobilien-
markt betrachtet sie vielmehr zur individuellen Gestaltung der Wohnsituation und des -umfel-
des. In den vergangenen Jahren wurden sie aufgrund tendenziell steigender Immobilienpreise
tlw. auch als Wertanlage erworben. Soweit diese Betrachtung in Hinblick der stichtagsbezoge-
nen Marktdynamik noch vorliegt, steht sie gleichwohl auBerhalb renditebezogener Erwagun-
gen. Dariber hinaus liegt im Kreis Lippe fir diese Grundstlicksart ein aus dem Marktgesche-
hen abgeleiteter Liegenschaftszinssatz nicht vor. Eine Ermittlung des Ertragswertes kann in-
sofern nur im Rahmen einer groben Schatzung und weitgehend ohne Marktbezug vorgenom-
men werden. Die Darstellung des Grundstiicksertragswertes wird aufgrund fehlender Daten-
lage sowie einer ungenauen Wertaussage nicht durchgefthrt.
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VERGLEICHSWERT

Die Ableitung des Vergleichswertes erfolgt auf Grundlage des Immobilienrichtwertes 2024.
Immobilienrichtwerte geben fiir Ein- und Zweifamilienhduser zum Weiterverkauf eine Orien-
tierung Uber die Wertverhaltnisse in dem Teilmarkt. Sie sind zur Ableitung von Verkehrswer-
ten geeignet. Einschrankend ist jedoch zu berilcksichtigen, dass sich die Richtwerte auf eine
groBere Zone beziehen und dass Uber die Merkmale der Umrechnungskoeffizienten hinaus
ggf. weitere wertrelevante und damit wertverandernde Umstéande vorliegen kénnen. Die Be-
rticksichtigung derartiger Umstande erfolgt nach sachverstandiger Wagung Gber den Grad der
Auswirkung. Immobilienrichtwerte beziehen sich auf den mangelfreien m2 Wohnflache ein-
schlieBlich des Bodenwertes. Die Normierung gilt weiterhin far unvermietete Objekte und Er-
schlieBungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG. Nicht enthalten sind Nebengebaude und
Stellplatze.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt
Immobilienrichtwertzone

Die Richtwertzone der vorliegenden Ortslage ist wie fol=t fest:ele:t:
- ( & Iv/ L 7 ‘ / Lage und Wert
G | AV

Gemeinde Dorentrup

| [Ortsteil Humfeld
Immobilienrichtwertnummer 1314053

Immobilienrichtwert 1290 €/m*

| [stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2024

[Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser freistehend
[Chjekigruppe Weiterverkauf

Immobilienrichtwerttyp Immohilienrichtwert

Beschreibende Merkmale (Gebaude)

Erganzende Gebaudeart freistehend

Bavjahr 1978
johnflache 150 m*

| [Ausstattungsklasse mittel

~| [Anzahi der Einheiten in der Wohnanlage 1

[Anzahl der Geschosse 1
[Anzahl der Einheiten im Gebaude 1
[Optik normal ansprachend
[Alter 45 Jahr(g)
Beitragszustand beitragfrei
(Grundstilcksgrohe 650 m*
Boden-/Lagewert 60 €/m*
Sonstige Hinweise
Mietsituation

© basemap.de / BKG
© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte NRW

Legende « Eigentumswohnungen in €/m?

= 3 « Ein- und Zweifamilienhauser in €/m?
O ausgewahiter Richtwert - Reihen- und Doppehauser in €/
u} in €/me

+ gemischt-genutzte Gebéude in €/m?
« Biiro- und Geschaftsgebaude in €/m?
+ Gewerbe und iein €/m?

Die Immobilienrichtwertkarte weist flir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von
1.290 €/m2 aus. Abweichungen von der Norm werden durch Umrechnungskoeffizienten be-
rtcksichtigt.

Q. Kiickposition
[ Gemeindegrenze

unvermietet

0 9% 1980 2970 3960 [pemerkung | opik: normal ansprechend |

Objektangepasster Immobilienrichtwert

- Lagewert

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf einen Lagewert von 60 €/m2. Der Lagewert des Be-
wertungsobjektes betragt 50 €/m2.

- Baugrundsticksflache

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Baugrundstiicksflache von 650 m2. Das Bewer-
tungsobjekt weist eine GréBe von 735 m2 auf.

- Wohnflache

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Wohnflache von 150 m2. Das Bewertungsobjekt
weist eine GesamtgréBe von 310 m2 auf. Aufgrund der Werterhebungsspanne erfolgt der An-
satz mit dem Maximalwert von 300 m2.

- Alter

Dem Immobilienrichtwert liegt ein Gebaudealter von 45 Jahren zugrunde. Nach tatsachlichem
Baujahr betragt das Alter des Wohnhauses 110 Jahre.

- Bauweise

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf ein freistehendes Gebaude. Dem Wohnhaus wird ein
entsprechendes Merkmal zugeordnet.

- Optik

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine normal ansprechende Gebaudeoptik (5). Dem
Bewertungsobjekt wird eine gleichartige Qualitat zugeordnet.

- Anzahl der Einheiten

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf ein Einfamilienhaus. Das Bewertungsobjekt wird als
Zweifamilienhaus betrachtet.
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Anpassungen

Dérentrup 1.200
O e e (] 0 - e (]
1 —t 1 o 1
Lagewert [£/m2] 60 82,4 =) 80,2
Baugrundstiicksflache [m2] 650 100,0 73 101,9
wohnfliche [m2] 150 100,0 300 62,4
Alter 45 100,0 110 90,2
Bauweise freistehend 100,0 freistehend 100,0
Optik normal ansprechend 100,0{ normal ansprechend 100,0
Anzahl Einheiten 1 100,0 2 96,1
Umrechnungskoeffizient, gesamt 0,5365
objektangepasster Immobilienrichtwert [€/m2] 692

Dem Vergleichswert wird ein objektangepasster Immobilienrichtwert von 692 €/m?2 zugrunde
gelegt.

Vergleichswert
Der Vergleichswert ermittelt sich mit

- Zweifamilienhaus 310 m2 * 692 €/m?2 = 214.520 €
- Zeitwert Wirtschaftsteil 18.000 €
vorlaufiger Vergleichswert 232.520 €
- Marktanpassung

Der Vergleichswert bezieht sich auf den 01.01.2024. Die zwischenzeitlich ein-
getretene Preisentwicklung weist eine fallende Tendenz auf.

Bis zum 15.05.2024 ist im Kreisdurchschnitt eine Verringerung von rd. 3 %

festzustellen. In Hinblick auf die allgemeine Geschaftslage wird objektbezogen

eine weitere Fortsetzung der negativen Entwicklung nicht unterstellt. Vielmehr

wird eine leicht steigende Tendenz angenommen. Zur wertmaBigen Berick-

sichtigung der prognostizierten Preisdynamik erfolgt keine weitere Anpassung

- Marktanpassung 0€

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 232.520 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmalel®

- bauliche Defizite -12.500 €

- Baulast 0€

- Photovoltaikanlage 13.000 €
233.020 €

Vergleichswert rund 233.000 €

Verfahrenswerte!’

Bodenwert 49.200 €

Sachwert 313.000 €

Vergleichswert 233.000 €

6 dem Sachwertverfahren entnommen
17 gerundet
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8. VERKEHRSWERT NACH ZVG

Wertableitung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach ImmoWertV zunachst das Vergleichs-, Ertrags-

oder Sachwertverfahren heranzuziehen. Das Verfahren ist nach Lage des Einzelfalles unter

Berilicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten aus-

zuwahlen. Unterstitzend kann auch ein anderes Verfahren herangezogen werden.

- Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert zunachst aus dem Immobilienricht-
wert abgeleitet. Der Immobilienrichtwert stellt auf eine bestimmte Norm ab. Abweichun-
gen in den normierten Merkmalen werden durch Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Wei-
terhin kann der Vergleichswert aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsobjekte abgeleitet
werden. Dabei sollten die Vergleichsobjekte hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Objekt so weit wie mdglich bereinstimmen. Auch hier
werden Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen durch Zu- oder Abschlage
bertcksichtigt.

- Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Bewer-
tungsobjekt nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist (z. B. Mietwohn-
grundstiicke).

- Das Sachwertverfahren wird herangezogen, wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung
des Wertes eines bebauten Grundstiicks im Vordergrund steht und eine ertragsorientierte
Nutzung in aller Regel nicht vorgenommen wird (z. B. Ein-/Zweifamilienhausgrundsti-
cke).

Die aufgezeigten Wertermittlungsverfahren stehen gleichrangig nebeneinander. Bei der Aus-

wahl des Verfahrens kommt es darauf an, flir welches Verfahren wertermittlungsrelevante

Daten herangezogen werden kdnnen. Liegen ausreichend geeignete Vergleichspreise vor, ist

das Vergleichswertverfahren gegeniiber den anderen beiden Verfahren zu bevorzugen, da

durch Auswertung von Kaufpreisen, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr gezahlt worden
sind, das Marktgeschehen und das Verhalten der Marktteilnehmer bericksichtigt werden und
der Verkehrswert seiner Definition entsprechend am besten ermittelt werden kann.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Zweifamilienhduser werden am Immobilienmarkt (ber die substanzielle und funktionale Quali-
tat sowie insbesondere Uber die Ortslage gehandelt. Die Qualitat der Ortslage stellt sich im
Wesentlichen durch die Werthéhe des Grund und Bodens dar. Der Wertanteil der aufstehen-
den Baulichkeiten ermittelt sich vorrangig substanziell. Die Ableitung des Verkehrswertes er-
folgt insofern auf Grundlage des Sachwertverfahrens. Das Ergebnis des Vergleichswertverfah-
rens wird unterstitzend betrachtet. Das Vergleichswertverfahren auf Basis eines Zweifamili-
enhauses ergibt einen signifikant geringeren Verfahrenswert. Mit einer Abweichung von

>20 % liegt er auBerhalb einer annehmbaren Plausibilitdt und wird insofern verworfen.

Der Grundstlicksverkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz der Immobilie
32694 Dorentrup, Donoper Str. 6

wird ermittelt mit 310.000 €.

VERKEHRSWERT NACH ZVG -DONOPER STR. 6-
zum Stichtag 13.09.2024 310.000 €
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10.

FLURSTUCK 218

BODENWERT

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Das unbebaute Flurstlick 218 stellt nach értlicher Lage, GroBe und Zuschnitt zunachst in der
Qualitat eine bebaubare Flache in Form einer Baullicke dar. Dem entgegen wirkt die auf dem
Grundstlick verlaufende Nahwarmeleitung. Nach vorliegender Plandarstellung wird das
Grundstlick von der Leitungsfiihrung nahezu langsmittig von Ost nach West durchquert. Nach
Auskunft des Nahwarmenetzbetreibers ist eine Veranderung der Leitungsfiihrung mit einem
unwirtschaftlich hohen Kostenaufwand verbunden. Aufgrund einer weitgehend nicht mégli-
chen Bebaubarkeit erfolgt die Einstufung der Qualitdt als Gartenland in planungsrechtlicher
Innenbereichslage. Derartige Gartenlandflachen umfassen unterschiedliche Nutzungsvariatio-
nen. Sie reichen vom Grabeland bis zum Kleingarten und schlieBen private Erholungsflachen
mit Gartenhaus ein. Sie befinden sich in unterschiedlichen Lagen und verschiedenen o6rtlichen
Zusammenhdngen. Im Untersuchungszeitraum 2020 - 2023 liegen fir Gartenland im Innen-
bereich 31 Kauffalle vor. Als ZielgréBe wird die Relation Gartenlandwert zum Wohnbauland-
richtwert zugrunde gelegt. Der anzusetzende Lagewert wird durch den Bodenrichtwert zum
01.01.2020 gebildet. Die Ableitung erfolgt nach der im Grundsticksmarktbericht angegebe-
nen Ermittlung.

Bodenrichtwert 01.01.2024 [¢/m2] [T

BRW Wohnbauland 01.01.2020 [€/mz] 5!

Flache [mz] 1.19
BW Gartenland Innenbereich [€/m2] 7,01

Danach ergibt sich der Gartenlandwert mit rd. 7,00 €/m2. Die 6rtliche Lage des Flurstlicks ist
gepragt von angrenzenden baulich genutzten Flachen. In Hinblick darauf erfolgt nach sach-
verstdndigem Ermessen der wertmaBige Ansatz mit 15 €/m2.

Ermittiung
Bodenqualitdt \ Flache | Bodenwert/m?2 | Bodenwert \
Wohnbauflache 1.195 m2 15,00 € 17.925 €

VERKEHRSWERT NACH zZVG

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Flr das unbebaute Flurstlick 218 leitet sich der Verkehrswert ausschlieBlich aus dem Boden-
wert ab.

Der Verkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz des Grundstiicks

32694 Dorentrup, Donoper Str., Flur 2 Flurstiick 218

wird ermittelt mit 18.000 €.

VERKEHRSWERT NACH ZVG -FLURSTUCK 218-
zum Stichtag 13.09.2024 18.000 €
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Unter Berufung auf den geleisteten Eid versichere ich, dieses Gutachten unparteiisch und
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet zu haben.

Das Gutachten ist nur zum Gebrauch durch den Auftraggeber bestimmt und darf nur fiir den
angegebenen Zweck verwendet werden. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung in anderen
elektronischen oder gedruckten Publikationen sowie insbesondere gewerbliche Weiterverwen-
dung ist ohne ausdriickliche Genehmigung des Verfassers nicht zulassig.

Detmold, den 11.11.2024
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11. ANLAGEN

Anlage 1 Ubersichtskarte

Anlage 2 StraBenplan

Anlage 3 Flurkarte

Anlage 4 Grundstiickssachdaten
Anlage 5 Luftbild

Anlage 6 Flachennutzungsplan
Anlage 7 Lageplan, Leitungsplan
Anlage 8 Bauzeichnungen

Anlage 9 Technische Berechnungen
Anlage 10 Fotodokumentation?'®

18 \Von der Verodffentlichung der Innenraumaufnahmen wurde zur Wahrung der Personlichkeitsrechte abgesehen.
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/ 259

= h o
- skizzenhaft ergdnzte VergroBBerung des Liegenschaftskatasters -

- Leitungsfiihrung der Nahwarmeleitung -
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tlw. skizzenhaft angepasste Ausziige aus der Bauakte

/

/

Abstellflache / Stall

Zimmer 1

(unterkellert)
/

Holz-

werkstatt Bad

Terrasse

- Erdgeschoss -
Zimmer 4 A €
(Zwischenbau
Halbetage)
Duschbad Dachboden
Zimmer 2 1
Treppe .
Zimmer 1 Kiche
Flachdach
3
&
i
Wohnen i H
Wohnen/$Schlafen )
' Loggia
- Obergeschoss - - Dachgeschoss -

(Systemskizze nach o6rtlichem AufmaB)
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Die Baudaten sind auf der Grundlage eines ortlichen AufmaBes, teilweise iiberschla-
gig, aber mit der fiir Wertermittlungszwecke ausreichenden Genauigkeit ermitteit.
Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir diese Wertermittiung.

Bruttogrundflache

- Wohnhaus Typ 1.11

KG 16,15 * 10,25 - 4,60 * 3,80 = 148,06 m2
EG, OG, ag DG 16,15 * 10,25 * 3 = 496,61 m2
644,67 m?2

- Zwischenbau, Typ 1.33
EG 3,38 * 11,65 = 39,38 m2
(0] 3,38 6,75 = 22,82 m?
62,20 m2

Normalherstellungskosten 2010

Aktenzeichen: k3524

Obijekt : Donoper Str 6 Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr. 1914 Restnutzungsdauer. 21 Jahre
Modernisierungsgrad: 4 Punkte lineare Alterswertminderung: 74,0 %
Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aulenwande 04 06 23
Décher 06 04 15
Aulentiren und Fenster 04 06 11
Innenwande und Tdren 03 08 11
Deckenkonstruktion und Treppen 05 05 11
Fultbaden 08 03 5
Sanitareinrichtungen 05 05 ]
Heizung 09 02 ]
Sonstige technische Ausstattung 10 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 1.11/1.33 701 176 8% 1076 1349

Gebaudestandardkennzahl 258
Aulbenwande 0,4x%23%x701+06x23%x776 172 €im* BGF
Dacher 0,6 x 15% x 776 + 0,4 x 15% x 894 123 €im* BGF
Aulbentiren und Fenster 0,4 % 11% x 894 + 0,6 x 11% x 1076 110 &m* BGF
Innenwande und Tiren 0,25x 11% x 776 + 0,75 x 11% x 894 95 &m* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |0.5x 1% x 776 + 0,5 11% x 884 92 €/m® BGF
Fultbaden 0,75 x 5% x 776 + 0,25 x 5% x 894 40 €/m® BGF
Sanitareinrichtungen 0,5 % 9% x 776 + 0,5 x 9% x 894 75 €im* BGF
Heizung 0,85 x 9% x 894 + 0,15 x 9% x 1076 83 €/m* BGF
Sonstige technische Ausstattung 1= 6% x 834 54 £im* BGF

Kostenkennwert aufsummiert 844 €im* BGF
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Technische Berechnungen

Wohnflache
Erdgeschoss
Wohnen 3,55 * 3,94 - 0,35 * 0,54 + 3,00 * 4,60 = 27,60 m2
Kliche 4,99 * 3,50 + 3,85 * 1,49 + 3,13 * 0,44 = 24,58 m2
Bad 4,10 * 3,43 - 0,35 * 0,93 = 13,74 m2
Zimmer 1 4,11 * 2,97 = 12,21 m2
Zimmer 2 4,10 * 3,98 = 16,32 m2
Flur 1,29 * 3,37 = 4,35 m2
Terrasse 3,83 * 1,95 * 0,25 = 1,87 m2
Zimmer 3 (extern) 3,32 * 2,68 = 8,90 m=2
Zimmer 4 (extern) 4,58 * 3,78 -1,00 *0,33 + 2,25 * 1,88 +

0,91 * 0,56 * 0,5 = 21,47 m2
Duschbad (extern) 2,20 *1,47-1,00 * 0,57 = 2,66 m?

133,70 m2

Obergeschoss
Wohnen 9,27 * 3,49 + 4,16 * 1,55 + 3,13 * 0,44 -

0,49 * 0,40 = 39,98 m2
Kliche 3,57 * 3,90 - 0,25 * 0,57 = 13,78 m2
Zimmer 1 4,13 * 3,00 = 12,39 m2
Zimmer 2 4,14 * 3,96 = 16,39 m2
Zimmer 3 3,32 * 3,89 = 12,91 m2
Zimmer 4 (Halbetage) 3,04 * 6,31 = 19,18 m2
Bad / Flur 2,52 * 2,66+ 1,42 * 2,68 = 10,51 m2
WC 1,30 * 2,71 = 3,52 m2
Flur 1,27 * 7,12 = 9,04 m=2
Loggia 3,85 * 1,84 * 0,25 = 1,77 m2

139,47 m?2

Dachgeschoss
Wohnen/Schlafen 4,01 *4,45 + 1,30 * 4,45 *0,5-0,53 * 1,27 = 20,06 m2
Kliche 2,37 *2,71+0,69 *2,71 *0,5+ 1,20 * 0,67 +

1,84 * 1,12 = 10,22 m2
Duschbad 2,24 *1,81+0,38*1,81*0,5 = 4,40 m2
Loggia 5,26 * 1,81 * 0,25 = 2,38 m?
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Donoper Strafe 6

-1- StraBenansicht von Nordost -2- StraBenansicht von Siidost

I,

)

-5- Nordwestansicht -6- Sltidansicht mit Uberdachtem Gartenfreisitz

oy o

-7- Hauseingang
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LR ERR221 000204800000 jit \ -
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-9- Photovoltaik Wohnhaus -10- Photovoltaik Wirtschaftsteil

Schadensbilder
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-18-
Schadenslegende
11-13 Feuchtespuren KG
14 Korrosion am Stahldeckentréger KG
15 fehlender Laibungsverputz (Restarbeit)
16 Belagsschaden Terrasse EG, abgangiges Holzdeck
17+18 Restarbeiten / Laminatschaden OG
19 Feuchtigkeit und Putzabplatzungen an straBenseitiger Stutzmauer

Flurstiick 218

-21- rijclignde Grundstijcksbreich



