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ALLGEMEINE ANGABEN
-Stichtag!

- Objekttyp

- Zweck

- Auftraggeber

- Aktenzeichen

- Grundlagen

- Unterlagen?

- Besichtigung

- Besichtigungsumfang

- Beteiligte

- Gutachtenumfang

- Ausfertigungen

1 Zustand / Wertverhaltnisse

07.08.2025
Gemischt genutzte Grundstiicke, tlw. denkmalgeschiitzt
Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren

Amtsgericht Blomberg
Kolberger Str. 1
32825 Blomberg

21 K 1/24

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 vom 30.05.2025
Katasterlageplan M 1:1000 vom 10.06.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 12.04.2021
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 15.04.2021
Auskunft Anschlussbeitrag StraBe / Kanal vom 13.04.2021
Auskunft Wohnungsbindung vom 12.04.2021

Grundsticksmarktbericht 2025

Bodenrichtwert 2025

Grundstiickssachdaten

Digitaler Auszug aus der Bauakte

Mietspiegel 2021 der IHK-Lippe flr gewerbliche Raume
Marktentwicklung

07.08.2025

Besichtigt wurden die Bewertungsobjekte von auBen. Eine Inau-
genscheinnahme der Innenrdume hat nicht stattgefunden.

Frau Meyer (Assistentin des Sachversténdigen)
der Sachverstandige

38 Seiten, 9 Anlagen, 34 Fotos

3-fach Auftraggeber, 1-fach Sachverstandiger, PDF-Version3

2 Bei Auskinften aus 2021 werden Verdanderungen nicht unterstellt.

3 unsigniert
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- Bewertungsumfang Beschaffenheit und Eigenschaften des Grundstiicks

Lagemerkmale und Entwicklungszustand
Abgabenrechtlicher Zustand

Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung
Nutzung und Ertrage

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
Allgemeine Immobilienmarktlage

- Baulasten? werden, soweit vorhanden und wertrelevant, berlicksichtigt

- Grundbucheintragungen Eintragungen in Abt. II werden, soweit vorhanden und erforder-

lich, als gesonderter Werteinfluss ausgewiesen

Vorbehalte

>

In der allgemeinen Beschreibung sind die Befundtatsachen dargelegt, die der Werter-
mittlung zugrunde liegen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Merkmale. Ein-
zelne Abweichungen, die keinen Einfluss auf den Verkehrswert haben, werden in die Be-
schreibung nicht aufgenommen. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale beruhen auf
Auskilnften, vorliegenden Unterlagen bzw. werden aufgrund der bauzeittypischen Aus-
fihrungen des Bewertungsobjektes unterstellt.

Es wird unterstellt, dass die zur Bauzeit bzw. Umbauzeit giltigen Normen und Verord-
nungen eingehalten wurden.

Die Baudaten sind ggf. auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen sowie anhand eines
ortlichen AufmaBes, teilweise liberschldgig, aber mit der fir Wertermittlungszwecke aus-
reichenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur flr diese Werter-
mittlung.

Die Feststellung substanzieller Schadigungen erfolgt nach bloBen Augenschein. Weiter-
gehende Untersuchungen, insbesondere Bauteil6ffnungen sind nicht Bestandteil des
Gutachtens.

Eine Untersuchung der Substanz auf verbaute bzw. vorliegende schadstoffhaltige Bau-
materialien (Asbest etc.) wurde nicht vorgenommen. Hinsichtlich einer eventuellen Be-
lastung wird im Rahmen dieser Wertermittlung ein unbelastetes Objekt unterstellt.

Eine Untersuchung zur Qualitat des Brand- und Schallschutzes wurde nicht vorgenom-
men.

Eine Untersuchung der Bodenverhaltnisse auf hinreichende Tragfahigkeit wurde nicht
vorgenommen. Hinsichtlich der statischen Beanspruchung wird ein ausreichend tragfahi-
ger Grund und Boden unterstellt.

Der Bewertung wird ein gerdumtes und besenreines Objekt unterstelit.
Wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus den vorliegenden Unterlagen nicht erge-
ben und 6rtlich nicht erkennbar waren, sind nicht Bestandteil der Wertermittlung. Bei
stichtagsbezogen wertrelevanten spateren Erkenntnissen wird ggf. eine Ergénzung des
Gutachtens vorbehalten.

Grundlage flr die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenan-
lagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, denen eine Wertrelevanz nicht zugeordnet wird.

4 offentlich rechtlich
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>

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

Bauliche Defizite hinsichtlich substanzieller bzw. funktionaler Natur wurden so weit auf-
genommen, wie sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Auswirkungen
evtl. vorhandener Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert werden nur pau-
schal berlicksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber
gesundheitsschadliche Baumaterialien sind nicht Aufgabe und Inhalt dieser Verkehrswer-
termittlung.

Die Darstellung der Grundstiickseinfriedungen erfolgt nach Augenschein und gibt ggf.
nicht die tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse wieder.

Hinweise

>

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

Das Schicksal von Baulasten ist im Zwangsversteigerungsverfahren streitig und damit
ungewiss. Gleichwohl werden eventuell vorhandene wertrelevante belastende oder be-
gunstigende Baulasten (soweit eingetragen und bekannt) berlcksichtigt.

Bei zeitlich zurliickliegendem Bewertungsstichtag dirfen nach Rechtsprechung des BGH
zur sogenannten Ex-post-Bewertung nur die Kenntnisse einflieBen, die einem objektiven
Marktteilnehmer bei angemessener Sorgfalt am Wertermittlungsstichtag zur Verfligung
standen (BGH-Urteil vom 17.01.1973-1IV ZR 142/70, vom 10.10.1979 -ZR79/78, vom
09.06.1983 -IX ZR 41/82, vom 01.10.1986 -IV b ZR 69/85)

Eintragungen in Abteilung III des Grundbuches (Hypotheken, Grundschulden etc.) blei-
ben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt. Sie beeinflussen nicht den Verkehrswert,
sondern soweit vorhanden, den Preis.

Die angegebenen Baudaten sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen und Un-
terlagen sowie ortlichem AufmaB, teilweise Uiberschlagig, aber mit der fir Wertermitt-
lungszwecke ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir
diese Wertermittlung. Soweit Ansatze nach Planangaben GUbernommen wurden, erfolgte
eine drtlich stichprobenhafte Uberpriifung.

Betriebsvorrichtungen, Zubehér und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Be-
wertung.

Die in dem Gutachten vorgenommenen Erlduterungen und Erklédrungen sind tlw. allge-
meiner Natur und treffen ggf. nicht den Sachverhalt des vorliegenden Bewertungsobjek-
tes.

Nachkommastellen der Berechnungsergebnisse werden kaufméannisch auf volle Eurobe-
trage gerundet.

Die in der Anlage enthaltenen Plandarstellungen kénnen evtl. nicht der Ortlichkeit ent-
sprechen. Etwaig vorliegenden Abweichungen ist kein Einfluss auf den Verkehrswert zu-
zuordnen.

Bilddarstellungen der Fotodokumentation kénnen drucktechnisch bedingt farblich abwei-
chen. Evtl. abgebildete Personen, Pkw-Kennzeichen etc. wurden unkenntlich gemacht.



Baumann & Kraus Birogemeinschaft

Seite 6

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k27/25

BESCHREIBUNG und BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundstiicksdaten

- Lageadresse

- Eigentimer
- Objekttyp
- Nutzung

- Grundbuch

- Kataster

Rechte und Lasten
- Grundbuch

Rechte

Lasten

- Baulasten

- Altlasten

5 antlg. zu 1/2

32816 Schieder-Schwalenberg

Alte TorstraBe 15, In der Tréanke 2 und 6

Kampert, Folkert, 32816 Schieder-Schwalenberg, Alte TorstraBe 15

gemischt genutzte Grundsticke, tlw. denkmalgeschitzt

Wohnungen, Gewerbeflachen, Lager

von Schieder-Schwalenberg
Amtsgericht Blomberg
Blatt 2202

Gemarkung Schwalenberg

Bezeichnung

Flur  Flurstlck Flache
6 57 189 m2
6 58 11 m2
6 55° 7 m2
6 59 392 m2
6 54 134 m2
733 m2

Mischnutzung mit Wohnen
Mischnutzung mit Wohnen
Mischnutzung mit Wohnen
Mischnutzung mit Wohnen
Mischnutzung mit Wohnen

im vorliegenden Grundbuchauszug keine Eintragungen

Ifd.-Nr. 1-27: geldscht

Ifd.-Nr. 28-30: Abgabe von Naturalien
Ifd.-Nr. 31: Wohnungs-, Unterhaltungs- und Verpflegungsrecht

Ifd.-Nr. 32: Vorkaufsrecht
Ifd.-Nr. 33-37: geldscht

Ifd.-Nr. 38: Anordnung der Zwangsversteigerung

keine Eintragung

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.

Nach Auskunft der Kreises Lippe ist das Bewertungsflurstiick nicht
im Kataster als Flache mit potenziellem Bodenbelastungsverdacht
auf Grund der Vornutzung, als Altlastenflache, als Verdachtsflache

oder als Ausschlussflache verzeichnet. Diese erteilte Auskunft
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beinhaltet nur den momentanen Kenntnisstand. Eine Haftung fir
die Richtigkeit der Auskiinfte aus dem Kataster wird vom Kreis
Lippe nicht idbernommen.

Grundstiicksbeschreibung

Lage
- Ort

- Mikrolage
- Verkehrslage
- Grundstlickslage

- StraBe

- StraBenzustand

- Umgebung

- Naherholungsgebiet
- Schutzgebiete

Merkmale
- Beschaffenheit
- Abmessungen

- Umgebungslarm?®
- Uberflutung’

- Stéreinflisse

- Besonderheiten

ErschlieBung
- Versorgung

Offentliche Abgaben
- Beitrdge StraBe / Kanal

Baurecht
- Planungsrecht

- Festsetzung

6 Umgebungslarm
7 Starkregenkarte NRW

Der Luftkurort Stadt Schieder-Schwalenberg liegt ist stidostlicher
Randlage im Kreis Lippe und grenzt an den Kreis Hoxter. In der als
groBe Landgemeinde klassifizierten Stadt mit einer Flachenausdeh-
nung von rd. 60 km2 leben rd. 8.300 Einwohner, verteilt auf 9
Stadtteile. Die Stadtteile Schieder und Glashitte sind Kneippkur-
orte. Das Stadtgebiet liegt zwischen dem Teutoburger Wald und
dem Weserbergland. Es wird durchkreuzt von dem Fluss ,Emmer",
die zur Hochwasserregulierung aufgestaut ist. Die entstandene
Wasserflache dient auch vielfaltigen Freizeitméglichkeiten.
Schwalenberg: abgeschlossene Ortschaft im Gemeindeverbund
gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

Die Bewertungsflachen liegen im Einmindungsbereich der Stra-
Ben ,Alte TorstraBe / In der Tranke" und stellen je nach Flurstick
eine Reihen- bzw. Eckbebauung dar.

innerdrtliche VerbindungsstraBen

Altstadt-Kopfsteinpflaster

dichte Altstadtbebauung mit historischen Fachwerkhausern
Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

keine

Topografie: ansteigend, Zuschnitt: unregelmaBig

Alte TorstraBe 15: ca. 24 mx 17 m

In der Trénke 2: ca. 13 mx 14 m

In der Tréanke 6: ca. 5 m x 30 m

nicht vermessen

keine Gefahrenausweisung

im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

Die Bewertungsflache wird durch finf Flurstlicke gebildet.

Es wird unterstellt, dass das Grundstlick an allen erforderlichen
und erreichbaren Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen
ist.

erschlieBungsbeitragsfrei

rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 02/05 "Stadtkern Schwa-
lenberg"
besonderes Wohngebiet (WB), zweigeschossige Bauweise
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- Fldchennutzungsplan Wohn- und gemischte Bauflachen

Baudenkmalschutz gem. § 5 Abs. 4 BauGB

Entfernungen

- Stadte Blomberg 11 km, Detmold 28 km, Paderborn 43 km,
Bielefeld 56 km

- Innenstadt Schieder: ca. 5 km

- BundesstralBle B 238 : ca. 5 km

- Autobahn A 33 (Paderborn-Osnabriick): ca. 46 km

- OPNV in fuBldufiger Nahe

- Bundesbahn Bahnhof Schieder: ca. 7 km

- Flughafen Paderborn-Lippstadt ca. 65 km, Hannover ca. 102 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger in fuBlaufiger Néhe

- Arzt Grundversorgung OT Schieder

- Krankenhaus Klinikum Lippe

- Apotheke OT Schieder

- Schule Grundschule am Ort, weiterfiihrende Schulen in Blomberg
- Kindergarten im Ortsteil

BEBAUUNG

Grundstiicksbebauung

Der Bewertungsflache sind insgesamt drei freistehende Gebaude aufstehend:

- Alte TorstraBe 15: Wohn- und Geschaftshaus
- In der Tranke 2: Gasthaus , Lippischer Krug"
- In der Tranke 6: Wirtschaftsgebaude

Gebdudedaten ,,Alte TorstrafBe 15"

- Ursprungsbaujahr unbekannt
- Bewertungsbaujahr® 1960

- mittleres Alter 65 Jahre

- mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

- mittlere Restnutzungsdauer 15 Jahre

- Wohnflache 139 m2

- gewerbl. Nutzflache 85 m=2

Gebaudedaten ,,In der Tranke 2"

- Ursprungsbaujahr 1883

- Bewertungsbaujahr 1960

- mittleres Alter 65 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer 15 Jahre
- Wohnflache 137 m2
- gewerbl. Nutzflache 149 m=2

8 "Bewertungsbaujahr" ist
- das Ursprungsbaujahr bei im Wesentlichen unveranderten Gebauden,

- ein fiktives, dem Zustand angemessenes neues (spateres) Baujahr bei umgebauten, umfassend modernisierten oder

sanierten Gebduden
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Gebdudedaten ,,In der Tranke 6"

- Ursprungsbaujahr unbekannt
- Bewertungsbaujahr 1990

- mittleres Alter 35 Jahre

- mittlere Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre

- mittlere Restnutzungsdauer 15 Jahre

- Nutzflache 115 m2

Baubeschreibung

Wohn-/Geschaftshaus

Allgemeines
- Beschreibung

freistehendes, zweigeschossiges Gebaude, historische Fachwerk-

bauweise, Bestandteil des historischen Stadtkerns

Das Gebaude "Alte TorstraBe 15" wird gemischt genutzt und ist als
historischer Bau in die Denkmalliste der Stadt Schieder-Schwalen-

berg eingetragen. Zur Vorbereitung der Stadtkernsanierung

Schwalenberg in 1979 sind zu dem Gebaude folgende Feststellun-

gen getroffen worden:

Das zweigeschossige alte Fachwerkhaus an der
Alten‘Torstraﬁe 15 {117) steht unter Denkmalschutz
und wird zur Zeit im Erdgeschod als Ladengeschaft
(Kunstgewerbe) und im ObergeschoB als Wohnung (2)
genutzt.

Der bauliche Zustand sowohl des Gebdudes, als auch
der Wohnungen ist so schlecht (Gruppe 4), de8
dg:nqend ModernisierungsmaBnahmen zur Erhaltung
dieses Cebiudes notwendig werden. Da keine Flan-
unterlaqen vorlagen, konnte auch kein Umbauvor-
schlag erarbeitet werden. Eine bessere Nutzung

und Ausstatturg sowohl des Ladens, als auch der
Wohnungen, ggf. Ausbau des Dachgeschosses,

scheint aber wie bei den anderen Fachwerkumbau-
vorschlidgen dvrch einen Umbau und GrundriBum-
gestaltung mdglich.

- Ursprungsbaujahr unbekannt
Geschosse Erd-, Ober- und Dachgeschoss
Raumnutzung
Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion
Kellergeschoss nicht unterkellert®
Erdgeschoss Verkaufsflache mit Nebenraumen?t
Obergeschoss Wohnen
Dachgeschoss Wohnen
Rohbau
- Konstruktion Fachwerk
- Geschosse Wande Fachwerk
Decke Holzbalken
- Dach Satteldach, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion, Neigung ca. 50°
- Dachdichtung Pfannendeckung, tlw. Sandsteineinfassung
- Regenentwdsserung vorgehdngte Rinnen und Fallrohre
° Annahme

10 offensichtlicher Leerstand
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Fassade

Haustechnik

Ausbau
- Fenster

- Dachlichtflachen
- Taren

- Treppen

Schaden

Bau-/Funktionsmadngel

Zustand

Fachwerk, gestrichene Putzfelder
Giebelverbretterung, farbiger Anstrich
Sockel: Naturbruchstein, Putz mit Fugenschnitt

keine Angaben

Holz, gestrichen, Sprossen, Zweifachverglasung, tlw. Gitter
Schaufenster: Holz, gestrichen, bodentief, Zweifachverglasung
Schleppgaube

Ladentiir: Holz, gestrichen, Sprossen, Seitenteil

Nebentlr: Metall

Ladeneingangsstufen: Betonfertigteile, einseitiges Holzgelander

Fassade: Risse, tlw. groBflachige Putzablésungen, Anstrich Giebel-
verbretterung und Fenster verwittert

Fachwerkhdlzer: angegriffen, stellenweise morsch
Pfannendeckung: optisch nicht dicht liegend, uneben, Abplatzun-
gen und Fehlstellen

Ortgange an Dach und Gaube abgangig

Abplatzungen an Klinkerschornstein

verputzter Schornsteinkopf abgangig

Dachrinne deformiert

undichte Dachentwasserung mit Sockeldurchfeuchtung
Eingangsgelander abgangig

bauarttypisch geringe Geschosshohe im Obergeschoss!!
deutlicher Instandhaltungsstau

relative Nutzungsfahigkeit wird unterstellt

Gasthaus "Lippischer Krug"”

Allgemeines
- Beschreibung

1 ]t, Bauzeichnung

freistehendes, zweigeschossiges Gebaude, historische Massiv- und
Fachwerkbauweise, Bestandteil des historischen Stadtkerns

Das Gebaude "In der Tranke 2" wird gemischt genutzt und ist als
historischer Bau in die Denkmalliste der Stadt Schieder-Schwalen-
berg eingetragen. Zur Vorbereitung der Stadtkernsanierung
Schwalenberg in 1979 sind zu dem Gebdaude folgende Feststellun-
gen getroffen worden:

Auf demselben Grundstiick steht das ebenfalls
erhaltenswerte (Denkmalschutz) alte Gasthaus
"Lippischer Krug", das zweigeschossig und teil-
welse 1ln massiver Bauweise errichtet ist. Die
Giebelfront hat ein noch gutes Fachwerk und einen
Krippelwalm im Satteldach. Im ObergeschoB sind
Fremdenzimmer und eine Wohnung untergebracht.
Der bauliche Zustand des Gebidudes und die Aus-
stattung der Wohnung und der Fremdenzimmer ist
sehr schlecht (Gruppe 4). Um den heutigen An-
forderungen entsprechende Fremdenzimmer, Auf-
enthaltsrdume und eine komfortable Wohnung zu
schaffen, miissen dringend gr&Bere Umbau- und
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden.
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- Ursprungsbaujahr
Geschosse

Raumnutzung
Geschosse

190712
Teilkeller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss

Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Rohbau

- Konstruktion

- Keller Wande
Decke

- Geschosse Wande
Decke

- Dach

- Dachdichtung
- Regenentwasserung
- Besonderheiten

Fassade

Haustechnik
Ausbau

- Fenster

- Dachlichtflachen

- Tlren

- Treppen

Schaden

Lager, Bierkihlung, Heizung

Geschosshoéhe It. Bauzeichnung 2,20 m
Gaststatte, Betriebsraume, WC-Anlagen
lichte Geschosshohe It. Bauzeichnung 2,85 m
Wohnung, Gastezimmer, Abstellkammern
Geschosshoéhe It. Bauzeichnung 2,37 m
Bodenraum

Mischbauweise (massiv/Fachwerk)
massiv
Holzbalken, massiv

Fachwerk, massiv

Holzbalken

Satteldach, Krippelwalm, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion,
Neigung ca. 50°

Pfannendeckung, Sandsteineinfassung, tlw. Schneefanggitter
vorgehdngte Rinnen und Fallrohre

Der giebelseitig vor dem Gebdude liegende offene Fachwerk-Ein-
gangserker mit Glasdach stellt im vollen Umfangt eine Uberbauung
auf die angrenzende o6ffentliche Verkehrsflache ,In der Tranke"
dar.

Fachwerk mit Putzfeldern, Putz, tlw. Anstrich
Giebelverbretterung
Sockel: Naturbruchstein, Putz mit Fugenschnitt

keine Angaben

Holz, gestrichen, tlw. Sprossen, Ein-/Zweifachverglasung
Giebel- und Schleppgaube

Gaststattentlr: Holz, zweiflligelig, Oberlicht

Nebentlr: Metall

Eingangsstufen: Sandstein

Kellerabgang: massiv mit Stahlkanten

Fassade: Risse, stellweise Putzabplatzungen
Fachwerkhdlzer und Holzfenster vereinzelt angegriffen
Risse und Putzabldsungen am Schornsteinkopf
Anstrich Giebelverbretterung verwittert

Fehlstelle an Pfannendeckung

Bau-/Funktionsmadngel keine Angabe

12 Gaubeninschrift
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Zustand

deutlicher Instandhaltungsstau
relative Nutzungsfahigkeit wird unterstellt, augenscheinlich unge-
nutzt

Wirtschaftsgebadude

Allgemeines
- Beschreibung

freistehendes, zweigeschossiges Gebaude, Massiv- und Fachwerk-
bauweise, wohnlich nicht ausgebaut, unbeheizt

- Ursprungsbaujahr unbekannt
Geschosse Erd-, Ober- und Dachgeschoss
Raumnutzung
Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion
EG/ OG/ DG Abstellflache
Rohbau
- Konstruktion Mischbauweise (massiv/Fachwerk)
- Geschosse Wande Fachwerk, Ziegelmauerwerk
Decke Holzbalken
- Dach Satteldach, Holzdachstuhl
- Dachdichtung Pfannendeckung, tlw. Schneefanggitter
- Regenentwdsserung vorgehdngte Rinnen und Fallrohre
Fassade Fachwerk, iberwiegend gestrichene Putzfelder
unverputztes Ziegelmauerwerk
Sockel: Naturbruchstein, Putz
Haustechnik keine Angaben
Ausbau
- Fenster Holz, Sprossen, Einfachvergasung
- Tlren Holzbrettertlir und -luken
- Tore Holz, zweiflligelig
Schaden Fassade: Putzfehlstellen, marodes Ziegelmauerwerk mit aussan-

Bau-/Funktionsmangel

Zustand

denden Mauerfugen

Fachwerk: tierischer Befall, tlw. morsch

insgesamt verwitterter AuBBenanstrich der Holzbauteile
Windbretter tlw. abgangig

Dachentwdasserung ohne Kanalanschluss

deutlicher Instandhaltungsstau
relative Nutzungsfahigkeit wird unterstellt
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Anschluss an das 6ffentliche Kanalsystem
Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

AuBenanlagen
Alte TorstraBBe 15
- Entwasserung
- Versorgung Wasser
Strom Erdkabelanschluss
- AuBenbauwerke

- befestigte Flachen
- Einfriedungen
- Grinanlagen

- Besonderheiten

Zustand

Beurteilung

Stltzmauern aus Naturbruchstein

gelanderlose Freitreppe, 4 Stg.

Sandsteinplatten

Kopfsteinpflaster!3

straBenseitig Stitzmauer aus Naturbruchstein
Rasenflache, Stauden- und Pflanzflachen, Ziergehdlze
hausnahe Stlitzmauer an der Gebdudesidseite

deutlicher Instandhaltungsstau
Grinflache verwildert

vergleichsweise groBe Grundstlicksfreiflache

In der Tranke 2

- Entwasserung
- Versorgung Wasser
Strom

- befestigte Flachen
Zustand

Beurteilung

Anschluss an das offentliche Kanalsystem
Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Erdkabelanschluss

Grundsticksflache nahezu vollstandig tberbaut

vernachlassigt

sehr beengte Verhaltnisse

In der Tranke 6

- Entwasserung

- AuBenbauwerke

- befestigte Fléchen
- Einfriedungen

- Griinanlagen

Zustand

Beurteilung

13 Flurstlick 58
14 Flurstlick 55

Regenwasser mit Oberflachenentwdsserung
Freitreppe, massiv, 7 Stg.

Betonpflaster'*

Stutzmauer, Maschendrahtzaun an Metallpfosten
ehemaliger Nutzgarten

verwildert

beengte Verhaltnisse
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GESAMTBEURTEILUNG

Lage dorflich gepragte Ortslage in der Altstadt Schwalenberg

Grundstiicke Voll- und Miteigentum, Reihen- und Ecklage, an zwei StraBen gele-
gen

Wohn-/Geschaftshaus historisches Fachwerkhaus, eingeschrankte Nutzungsqualitat
Nutzung: Ladengeschaft 85 m2, Wohnen 139 m2

Gasthaus , Lippischer Krug"
historisches Geb&ude, eingeschrankte Nutzungsqualitat!>
Nutzung: Gaststatte 149 m2, Wohnen 137 m2, Abstellflache?®
137 m2

Wirtschaftsgebdaude historisches Gebaude, Nutzung: Abstellflache 115 m?2

Energetik Denkmalgeschitzte Gebaude unterliegen keinen gebdudeenergeti-
schen Regelungen. Die Energetik der beheizten Gebaude wird als
unzureichend unterstellt.

weitere Nutzung Die vorliegenden Nutzungsarten werden auch weiterhin als gege-
ben unterstellt.

Marktgangigkeit Die Einschatzung der Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes er-
folgt auf das jeweilige Einzelgebdude bezogen. Danach wird in Hin-
blick der Gebdudezustédnde sowie der wirtschaftlichen Nutzungen
eine nur maBige Marktgangigkeit unterstellt.

15 wird unterstellt
16 nicht ertragsrelevant



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 15
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k27/25

WERTERMITTLUNG

- Ableitung des Marktwertes nach ImmoWertV -

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

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

Die fir die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind an entsprechender Stelle aufgeftihrt. Bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die u. a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grund-
sticksmarkt. Die Durchfiihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt nach
der Modellbeschreibung des zustdndigen 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 Ausflihrungen im Grundstiicksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das
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Prinzip der wirtschaftlich sinnvollsten Art der Grundstiicksverwertung zur Anwendung. Es
orientiert sich am Verhalten eines unbefangenen Kauferkreises. Personliche Vorstellungen
des Eigentimers und/oder familiar begriindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind
gem. Legaldefinition 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 flir die Preisbildung von
Grundsticken im gewohnlichen Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstéande wie nach der all-
gemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebietes. Bei der Wertermittlung ist das Stich-
tagsprinzip anzuwenden. Liegt der Wertermittlungsstichtag in der Vergangenheit, sind die
zum Stichtag vorliegenden Marktdaten der Wertermittlung zugrunde zu legen.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht in aller Regel dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maBgebend ist.

Wirtschaftliche Einheiten

Die Bewertungsfldche setzt sich aus mehreren Flursticken zusammen, die mit drei freiste-
henden Gebduden Uberbaut sind. Die Gebaude werden im Rahmen der Wertermittlung als
unabhdngig voneinander nutzbare Einheiten betrachtet. Insofern liegen drei wirtschaftliche
Einheiten vor. Die Bewertung stellt auf die einzelnen Wirtschaftseinheiten ab. Die Zuord-
nung der Flursticke folgt wie nachstehend.

Wirtschaftliche Einheit Zugeordnete Flurstiicke
Alte TorstraBe 15 59, 58 zu
In der Trénke 2 57, 58 zu >
In der Tréanke 6 54, 55 zu
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ALTE TORSTRASSE 15

Bodenwert

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 mit § 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussen-
den Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhan-
dene Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bertlicksichtigen. Wie oben erwahnt
wird der Wert eines Baugrundstlicks durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beein-
flusst. In ihrer Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersu-
chungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl
von Vergleichsfdllen voraus. Grundsatzlich gilt auch fur den vorliegenden Fall, dass diese er-
forderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen nicht zur Verfligung steht. Die Nachvollziehbarkeit
eines Marktwertgutachtens hangt auch wesentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der
Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte.

Der Sachverstandige musste im Rahmen dieses Gutachtens zunachst selbst samtliche Ver-
gleichsdaten erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber bereits
im Ansatz, da hierflir die Kenntnis des tatsachlichen baulichen NutzungsmaBes, des Verhalt-
nisses zwischen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren Ertrage dem Gutachter
bekannt sein muissten, dies aber nur durch Auskiinfte der jeweiligen Eigentimer bzw. durch
Einsicht in die entsprechenden Bauunterlagen méglich ware. Die Beschaffung derartiger Un-
terlagen setzt das Einverstdndnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten flir den privaten Sachverstandigen voraus. Eine Vergleichswertermittlung nach § 15
ImmoWertV kann hier also nicht seriés durchgefihrt werden.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeig-
neten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdltnisse vorliegen. Diese miissen geeignet sein, d.h. entsprechend der 6rtlichen
Verhaltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 10 ImmoWertV) bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstlicksfla-
che. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert
beeinflussenden Umstanden (ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstiicksgréBe und -gestalt) bewirken in aller Regel
entsprechende Abweichungen seines Marktwertes von dem Bodenrichtwert.

Bodenqualitat
Die Bewertungsflache liegt im Geltungsbereich eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes. Nach

planungsrechtlicher Einordnung, ortlicher Lage sowie tatsachlicher Nutzung wird als qualitats-
bestimmender Entwicklungszustand "baureifes Land" zugrunde gelegt.

Bodenrichtwert
Zur Ableitung des Bodenwertes wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2025 herangezogen.
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Lage und Wert

Gemeinde Schieder-Schwalenberg
Postleitzahl 32816
{Gemarkungsname Schwalenberg
Pristeil Schwalenberg
Bodenrichtwernummer 4140003
Bodenrichtwert 65 €/m*
fStichtag des Bodenrichtweries 2025-01-01
[Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wehnbauflache
s ety sanaree | N En

O ausgewahiter Richtwert .'cléwmu i(u‘a?lg.n‘ndlmgnbm'c- in €/m? © Daten der i = Tl i "

O Richwertzane - Forstwirtschattiche e filr Gr NRW 70 Em

Q Ki\CmPSi[io" = ;7( : .‘“ s A'}, Slis " |~" ki . | Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

O Gemeindegrenze - Sonstige Flach o 76 150 225 300 Lagebeurteilung 64

Die Bodenrichtwertkarte weist fiir 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 tUber Umrechnungskoeffizienten sowie Korrekturwerte be-
rucksichtigt.

Lagewert
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-
grundstlicks, 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.

Der Bezugswert der hier relevanten Bodenrichtwertzone liegt im nérdlichen Bereich der Richt-
wertzone (,Neue TorstraBe 6"). Die Bewertungsflache weist eine vergleichbare Ortslage auf.
Hinsichtlich der Lagequalitat wird eine signifikante Abweichung nicht angenommen.

Grundstuicksfléche?”

Die GroBe der Bewertungsteilflache entspricht nicht der Bezugsangabe des Bodenrichtwertes.
Dem Bodenrichtwert liegt eine Grundstilicksflache von 350 m2 zugrunde. Die GroBe der Be-
wertungsflache ermittelt sich mit einer ansetzbaren Fléche von 398 m2.

Zuschnitt
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein regelmaBig zugeschnittenes Grundstiick. Der Bewer-
tungsflache wird ein regelmaBiger Zuschnitt zugeordnet.

Baullicke
Dem Bodenrichtwert liegt nicht das Merkmal einer Baullicke zugrunde. Der Bewertungsflache
wird keine Baullickeneigenschaft zugeordnet.

Objektangepasster Bodenrichtwert

Merkmale Boden- Umrechnungs- Umrechnungs-
richtwert koeffizient koeffizient

Lagewert [€/m2] 64 41,0 64 41,0
Baugrundstiicksfliche [m2] 350 106,1 398 105,4
Grundstickszuschnitt regelmaBig 100,0 regelmaBig 100,0
Baullicke nein 100,0 nein 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 0,993
individueller Wohnungsbau [€/m2] 64,55

Unter Anwendung der Umrechnungskoeffizienten ergibt sich im Ergebnis keine Veranderung.

7392 m2+ 11 m2zu %2
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Berechnung

Bodenqualitat [rentierlich] | Flache Bodenwert/m?2 [ Bodenwert
Bauflache 398 m?2 65,00 € 25.870 €
Bodenwert, rentierlich 398 m?2 25.870 €
Sachwert

Fir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen werden die Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010) herangezogen, die vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung in der SW-RL -Anlage 1- bekannt gemacht wurden. Zur Einordnung in das
Wertesystem der Normalherstellungskosten sind darin tabellarisch klassifizierte Ausstattungs-
merkmale aufgestellt worden. Die Beschreibungen sind dabei als beispielhaft zu sehen und
dienen der Orientierung. Es kénnen nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale
aufgeflihrt werden. Gebdaudemerkmale, die in der Tabelle nicht beschrieben sind, sind zusatz-
lich sachverstandig zu bericksichtigen. Es missen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutref-
fen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeit-
raum glltigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist
zu prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen werden muss. Die Quali-
tatseinteilung der Normalherstellungskosten weist flinf Standardstufen auf: sehr einfach (1),
einfach (2), mittel (3), gut (4) sehr gut (6).

Die Normalherstellungskosten sind in €/m?2 Bruttogrundfldache angegeben und abhdngig von
der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebdudestandard (Standardstufe). In
dem aufsummierten Kostenkennwert sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkos-
ten, insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfihrung, behdérdlichen Prifungen und Geneh-
migungen (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten. Weiterhin ist er bezogen auf
den Kostenstand des Jahres 2010. Daher ist mit dem Baupreisindex flir den Neubau von
Wohngebauden des Statistischen Bundesamtes eine Anpassung an die Preisverhaltnisse des
Kaufzeitpunktes bzw. Wertermittlungsstichtages vorzunehmen (§ 22 Abs. 3 ImmoWertV und
Nr. 4.1.2 der SW-RL). Eine Regionalisierung der Normalherstellungskosten, die bundesdeut-
sche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abweichende regionale Baupreisverhaltnisse werden
Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor bericksichtigt (Nr. 5 Abs. 1 der SW-RL).

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. Zur Ermittlung der Bruttogrundflache wird auf Nr. 4.1.1.4 der SW-RL verwiesen.

Bei der Berechnung nicht erfasster Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und Be-
sonderheiten der Gebaudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der
Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind gem. Nr. 4.1.1.5 bis 4.1.1.7 der Sachwertrichtlinie zu-
satzlich in den Herstellungskosten zu bericksichtigen.

Das Gebaudealter ergibt sich aus der Differenz von Baujahr und Bewertungsstichtag. Das
wertrelevante Alter eines Gebaudes wird neben dem Baujahr auch bestimmt durch zwischen-
zeitlich erfolgte substanzielle und funktionale MaBnahmen.

Als Restnutzungsdauer (Nr. 4.3.2 der SW-RL) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die nutzbaren baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdénnen. Sie ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag. Bei
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Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer mit dem in Anlage 4 der SW-RL beschriebenen
Modell angepasst. Gdf. ist die Restnutzungsdauer nach § 6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV sach-
verstandig zu schatzen und steht nicht zwingend im direkten Zusammenhang mit der Errich-
tung des Gebdudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten wegen Alters (§ 23 Im-
moWertV). Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Je nach Ermitt-
lungsweise des Gutachterausschusses kommt hauptséachlich eine lineare Wertminderung oder
ggf. auch Modelle der Alterswertminderung nach Ross oder Vogels zur Anwendung.

Die Sachwerte der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen werden nach Art, Zustand
und Umfang nach Erfahrungssatzen pauschaliert angesetzt. Schutz- und Gestaltungsgrin,
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 auBergewoéhnliche Anlagen, wie parkartige Garten und beson-
ders wertvolle Anpflanzungen, werden gesondert berlcksichtigt.

Bei dem sich ergebenden Grundstlickssachwert (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 Grundstiicksmerkmale.

Der Nutzung von gemischt genutzten Gebduden unterliegt in aller Regel der wirtschaftliche
Gedanke einer fiktiven Rendite. Auch bei Eigennutzung im Sinne eines erzielbaren Geldein-
kommens werden sie am Immobilienmarkt nicht Gber den Substanzwert (Sachwert) gehan-
delt. Als ertragsorientierte Liegenschaften stellen sie hinsichtlich wirtschaftlicher Uberlegun-
gen gewinnbringende Renditeflachen dar. Die anzusetzenden Normalherstellungskosten 2010
sind zur wertmaBigen Erfassung der Teilflache nur eingeschrankt geeignet. Insbesondere lie-
gen aus dem Markt abgeleitete Sachwertfaktoren nicht vor. Insofern liefert das Sachwertver-
fahren kein verwertbares Ergebnis. Die Darstellung des Grundstlickssachwertes wird auf-
grund der wirtschaftlich irrelevanten Wertaussage sowie unzureichender Datengrundlage
nicht vorgenommen.

Ertragswert

Periodische s Ertragswertverf.
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Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes liberwiegend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht. Dies gilt Gberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken sowie bei
gemischt genutzten Grundstiicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts (§§ 40 bis 43) und des Reinertrags (vgl. § 31
Absatz 1), der Restnutzungsdauer (vgl. § 4 Absatz 3) und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33) ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert entspricht in aller
Regel dem marktangepassten Ertragswert (vgl. § 7) und fihrt nach der Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts zum Ertragswert. Es stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:
> 8§ 28 das allgemeine Ertragswertverfahren
Hier wird der Grundstilicksreinertrag um den Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um
deutlich zu machen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig ange-
legt 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 Gebaude ein ,endliches™ Wirtschaftsgut ist (Verzin-
sung 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
deutsche Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirt-
schaftlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer des Gebdudes und Boden-
wert veranschaulicht.
> § 30 das periodische Ertragswertverfahren
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der Ertragswert aus
den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertréagen § 18 Abs.
1 innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende
des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert
des Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Variante nach § 17 Abs. 2 Satz 1 herangezogen, da
hier umfassend alle mdglichen, das Objekt betreffenden Einflussfaktoren abgebildet werden
kénnen. Die fir das Ertragswertverfahren anzusetzenden Ausgangswerte begriinden sich wie
folgt:

Wohnflache

In Ermangelung eines ermoglichten értlichen AufmaBes wird die Wohnflache Uberschlagig auf
Grundlage der Geschossflache bzw. nach Planangaben ermittelt.

- Obergeschoss 11,20 *9,50 * 0,8 rd. 85,00 m2

- Dachgeschoss

Schlafen I 13,87 m2

Schlafen II 13,87 m2

Wohnen 13,87 m2
Kiiche 13,21 m2
Bad 4,48 m2
Diele!8 8,71 m2
68,01 m2 * 0,8%° = 54,41 m=2

85,90 * 1,80 -2,27 * 0,84
19 pauschaler Abzug wegen Dachschragen



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 22

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k27/25

Nutzflache
Die GroBe der Nutzflache im Erdgeschoss wird mit der ermittelten Wohnflache im Oberge-
schoss gleichgesetzt. Danach erfolgt der Flachenansatz mit 85 m?2.

Miete Wohnen

Zur Durchflihrung des Ertragswertverfahrens wird eine marktiblich erzielbare Miete ange-
setzt. Flr die Stadt Schieder-Schwalenberg liegt ein Mietspiegel nicht vor. Insofern werden
die Angaben im Grundstiicksmarktbericht herangezogen. Ausgehend von einer mittleren
Miete von 4,75 €/m?2 erfolgt der Ansatz der objektangepassten Nettokaltmiete mit 4,00 €/m?2
flir das Obergeschoss und 4,20 €/m2 flir das Dachgeschoss.

Miete Gewerbe

Die Ableitung der Miete flr die Ladenflache erfolgt unter Hinzuziehung des Mietspiegels 2021
fur gewerbliche Raume der IHK Lippe zu Detmold sowie auf Grundlage der Angaben im
Grundstlicksmarktbericht. Danach liegen die durchschnittlichen Mieten wie folgt:

- IHK?0 2,00 €/m2 bis 6,05 €/m2, im Mittel bei 4,10 €/m?2

- GMB?! 3,25 €/m2 bis 6,50 €/m?2, im Mittel bei 5,00 €/m?2

- GMB?? 2,50 €/m?2 bis 4,50 €/m?2, im Mittel bei 3,50 €/m?2

Der Ansatz der objektangepassten gewerblichen Miete wird mit 4,50 €/m2 vorgenommen.

Bewirtschaftungskosten

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten erfolgt nach den Angaben gem. Anlage 3 Im-
moWertV. Aufgrund des Denkmalschutzes werden die Instandhaltungskosten mit einem um
30 % erhdhten Ansatz vorgenommen.

- Verwaltungskosten Wohnen 359 €/Wohnung
- Verwaltungskosten Gewerbe 3 %

- Instandhaltung Wohnen/Gewerbe 18,20 €/m?2

- Mietausfallwagnis Wohnen 2%

- Mietausfallwagnis Gewerbe 4 %
Gesamtnutzungsdauer

Aufgrund der Erhaltungspflicht durch den Denkmalschutz liegt theoretisch eine zeitlich un-
endliche Nutzungsdauer vor (100 Jahre). Gleichwohl erfolgt davon abweichend der Ansatz
einer modellkonformen Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungszeitraum) mit 80 Jahren.

Restnutzungsdauer

Ublicherweise ergibt sich die Restnutzungsdauer aus der Differenz der Gesamtnutzungsdauer
und des Gebdudealters. Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen zu
einer Verlangerung oder zu einer Verkirzung der Restnutzungsdauer fiihren. Baudenkmaler
unterliegen wie alle Gbrigen Gebdude einer substanziellen Abnutzung. RegelmaBig wieder-
kehrende bauliche Erneuerungen grundsatzlicher Art sind auch hier erforderlich. Der Unter-
schied zu einem Nichtbaudenkmal liegt in der durch den Denkmalschutz auferlegten Erhal-
tungsverpflichtung.

Bei dem Bewertungsobjekt kann aufgrund der vorliegenden Umsténde eine substanzorien-
tierte Ermittlung der Restnutzungsdauer nicht durchgefihrt werden. Sie ist daher sachver-
standig zu schatzen. In Hinblick auf Bauart sowie Pflegezustand wird dem Gebaude eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von pauschal 15 Jahren zugeordnet.

20 Ortskern/Nebenkern
21 Ortskern
22 Nebenkern
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Liegenschaftszinssatz
Der Mittelwert des Liegenschaftszinssatzes fiir gemischt genutzte Grundstlicke im Kreis Lippe
liegt bei durchschnittlich 5,5 %.

Ermittlung

Ertragsflache Wohnen Wohnflache | Miete/m2 | Miete/Monat |
Wohnung OG 85 m2 4,00 € 340 €
Wohnung DG 54 m2 4,20 € 227 €
Wohnflache, gesamt 139 m=2 4,08 € 567 €
Ertragsflache Gewerbe Nutzflache | Miete/m2 | Miete/Monat |
Geschaft 85 m2 4,50 € 383 €
Gewerbe, gesamt 383 €
Gesamtertragsflache/mittlere Miete 224 m?2 950 €
Anteil der Gewerbemiete 40 %

Verhaltnis Gewerbe-/Wohnflache 38 / 62

Jahresrohertrag 11.400 €

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten

Wohneinheiten 2 Stck. 359 € 718,00 €

Gewerbe 3 % 137,88 €
Instandhaltungskosten

Wohn-/Nutzflache 100 % 224 m2 18,20 € 4.076,80 €
Mietausfallwagnis

Wohnnutzung 2 % 136,08 €

Gewerbliche Nutzung 4 % 183,84 €

Anteil Bewirtschaftungskosten 46 % -5.253 €
Reinertrag 6.147 €
Bodenwertverzinsung 25.870 € 5,50 % -1.423 €
Gebaudereinertrag 4.724 €

Vorlaufiger Ertragswert

Wirtsch. Restnutzungsdauer 15 Jahre

Liegenschaftszins 5,50 %

Barwertfaktor (gerundet) 10,04

Ertragswert der baulichen Anlage 47.418 €
Bodenwert 25.870 €

Vorlaufiger Ertragswert 73.288 €
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Marktanpassung

Die vorgenommenen Wertansatze stellen ab auf den Stichtag 01.01.2025. Die
weitere Entwicklung zum Bewertungsstichtag zeigt allgemein ein tendenziell
steigendes Preisniveau. In Hinblick auf Ortslage und Objektart wird zur Be-
ricksichtigung der konjunktionalen Entwicklung ein Zuschlag von 5 % ange-

setzt.
- Marktanpassung 73.288 € * 0,05 3.664 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 76.952 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Aufgrund der verhalten angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird
ein wegen fehlender Innenbesichtigung sonst (blich anzusetzender Sicher-
heitsabschlag nicht vorgenommen.

- Sicherheitsabschlag 0€
76.952 €
Ertragswert gerundet 77.000 €

Sensitivitatsanalyse

In der Sensitivitatsanalyse wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertveran-
derungen reagiert. Dabei wird vom eingangs ermittelten Bodenwert von 65 €/m2 ausgegan-
gen und dieser variiert um 50 % in beide Richtungen.

Bodenwert Ertragswert Abweichung
32,50 €/m2 70.900 € 92,1 %
65,00 €/m2 77.000 € 100,0 %
97,50 €/m?2 83.000 € 107,8 %

Mit einer Ergebnisabweichung von rd. 8 % bei einer Bodenwertvariation von +- 50 % zeigt
sich, dass der Bodenwert hinsichtlich des resultierenden Ertragswertes relativ entscheidungs-
irrelevant ist.

Vergleichswert

Direkt anwendbare, stichtagsbezogene Flachenpreise von bebauten Grundstiicken oder
Wohn- bzw. Nutzeinheiten mit vergleichbaren Wertmerkmalen hinsichtlich Lage, Alter, Um-
fang, Bauart, Ausstattung, Zustand und Nutzung stehen fiir diesen Bewertungsfall nicht zur
Verfligung.
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Verkehrswert nach ZVG

Aufgabe des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege ist es, die Denkmaler zu schitzen, zu
pflegen, sinnvoll zu nutzen. Verantwortlich fiir den Denkmalschutz sind das Land, die Ge-
meinden und die Gemeindeverbande. Die Unterschutzstellung eines Denkmals erfolgt nach §3
DSchGNW durch Eintragung in die Denkmalliste bei der unteren Denkmalbehérde. Mit der Un-
terschutzstellung wird der Eigentimer gesetzlichen Verpflichtungen unterworfen. Als wesent-
liche Einschréankung in das sonst weitestgehend freie Verfligungsrecht Gber das Grundstiick
sind

» Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht

» Erlaubnispflicht bei Veranderungen

Des Weiteren gibt das DSchGNW die Mdglichkeit, ein Baudenkmal zu enteignen.

Das Denkmalschutzgesetz weist neben den Verpflichtungen aber auch Leistungen auf. Insbe-
sondere wird die Unterhaltung eines Denkmals mit 6ffentlichen Mitteln des Landes, der Ge-
meinden und der Gemeindeverbande unterstlitzt. Die Forderung kann in Form von Zuschis-
sen, Darlehn und Zinszuschiissen erfolgen. Aus dem Bereich der Stadtebaufdérderung und der
Wohnungsmodernisierung kénnen ebenfalls Mittel eingesetzt werden. Neben den im Gesetz
angesprochenen Férdermitteln ist es moglich, weitere Mittel aus Stiftungen oder Sonderpro-
grammen zu erhalten.

Die aufgezeigten direkten Férdermittel sind abhangig von den bereitgestellten Mitteln und tlw.
auch von der Wirtschaftskraft des Antragstellers (Eigentliimers). Sie sind somit individuell und
zeitabhdngig und miussen fir den Einzelfall nachgefragt werden.

Als indirekte Férderung sind die steuerlichen Abschreibungen im Rahmen der Einkommens-
steuer und verminderte Steuern oder véllige Steuerfreiheit bei der Vermdgenssteuer, der Erb-
schafts- und Schenkungssteuer, der Umsatzsteuer sowie der Grundsteuer anzusehen.

Auswirkungen auf den Grundstlicksverkehrswert

Aufgrund der Tatsache, dass die Férderung eines Baudenkmals von individuellen Gegebenhei-
ten abhdngig ist, bleiben diese Vorteile bei der Wertermittlung eines mit Denkmalschutz be-
aufschlagten Gebaudes unberiicksichtigt. Ein hierdurch zu erwartender finanzieller Vorteil
bleibt einer personengebundenen Investitionsrechnung vorbehalten. Gleiches gilt auch flr
den Ansatz von Steuervorteilen. Eine Berlcksichtigung im Verkehrswert findet ebenfalls nicht
statt.

An Verpflichtungen sind zu berlicksichtigen die Einschréankungen beziglich der Nutzung des
Gebaudes sowie der zwingende Erhalt des Gebdudes. Beide gesetzlichen Vorgaben lasten
dem Eigentimer eines Baudenkmals ggf. auBerordentliche wirtschaftlicher Erschwernisse auf,
die die Wirtschaftlichkeit eines Grundsticks im Extremfall véllig zunichte machen kénnen.

Bei dem hier zu bewertenden Baudenkmal kommen weitere Einschrdankungen nicht wertrele-
vant zum Tragen. Das Bewertungsobjekt kann ungeachtet des Denkmalschutzes in nahezu
optimaler Weise wirtschaftlich genutzt werden. Renditemindernde Brachflachen oder Nut-
zungseinschrankungen sind nicht anzunehmen.

In dem vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein gemischt genutztes Gebaude mit
zwei Wohnungen und einer Ladeneinheit. Dem interessierten Kaufer kdnnen insofern vorran-
gig Uberlegungen zur Vermietung unterstellt werden. Die Sensitivanalyse zeigt, dass bei dem
Objekt eine eingeschrankte Wirtschaftlichkeit vorliegt, gleichwohl stellen wirtschaftliche Nutz-
barkeitserwagungen die Grundlage des Kaufinteresses dar. Ein evtl. dargestellter Substanz-
wert ist dabei von nachgeordneter Bedeutung.
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Der Verkehrswert wird unter Abwdgung dieser Belange auf Grundlage des Ertragswertes er-
mittelt. Der Verkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz der Immobilie

32816 Schieder-Schwalenberg, Alte Torstr. 15
Gemarkung Schwalenberg, Flur 6, Flurstiicke 59, 5823

wird ermittelt mit 77.000 €.

VERKEHRSWERT nach ZVG , Alte TorstraBBe 15"
zum Stichtag 07.08.2025 77.000 €

23 zu Ya
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IN DER TRANKE 2

Bodenwert

Bodenqualitdt
wie ,Alte TorstraBBe 15"

Bodenrichtwert
wie ,Alte TorstraBBe 15"

Objektangepasster Bodenrichtwert

Merkmale Boden- Umrechnungs- Umrechnungs-
richtwert koeffizient koeffizient

Lagewert [€/m2] 64 41,0 64 41,0
Baugrundsticksflache [m2] 350 106,1 250 107,7
Grundstickszuschnitt regelmaBig 100,0 unregelmaBig 99,8
Baullicke nein 100,0 nein 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 1,012
individueller Wohnungsbau [€/m2] 65,81
Grundstiicksflache?*

Mit einer GréBe von 195 m2 liegt die Bewertungsteilflache unterhalb der Erhebungsspanne.
Ausgehend von einer Normflache von 350 m2 wird nach Entwicklung des Umrechnungskoeffi-
zienten bei kleiner werdender Grundstulicksflache ein kalkulatorischer Zuschlag von 13 % an-
gesetzt, mithin rd. 74 €/m2.

Berechnung

Bodenqualitat [rentierlich] | Flache Bodenwert/m2 | Bodenwert
Bauflache 195 m?2 74,00 € 14.430 €
Bodenwert, rentierlich 195 m2 14.430 €
Sachwert

Analog zu den Ausfiihrungen zu dem Objekt , Alte TorstraBe 15" wird das Sachwertverfahren
nicht durchgefihrt.

Ertragswert

Wohnflache?®

Die Wohnflache wird Uberschlagig auf Grundlage der Geschossflache abgeleitet. Danach
ergibt sich die Wohnflache des Obergeschosses mit 137 m2. In Hinblick auf die Angaben in
der Bauakte wird ein wertrelevanter wohnlicher Ausbau des Dachgeschosses nicht unterstellt.

Nutzflache?®
Nach vorliegenden Planunterlagen dient das gesamte Erdgeschoss gewerblichen Zwecken.
Die Nutzfldche umfasst Gaststatte und Nebenraume mit 149 m2.

24189 m2+ 11 m2zu'»
2513,90 * 12,34 * 0,8
26 (13,90 * 12,34 + 2,03 * 7,30) * 0,8
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Miete Wohnen
Analog zu den Ausfiihrungen zu dem Objekt ,Alte TorstraBe 15" erfolgt unter Bericksichti-
gung der hier vorliegenden Merkmale der objektangepasste Mietansatz mit 3,50 €/m2.

Miete Gaststatte
Zur Bericksichtigung des Mietwertes der Gaststatte wird ein flachenbezogener Mietwert mit
7,00 €/m2 angesetzt.

Dachboden

Die Nutzfladche des Dachgeschosses wird als nicht ertragsrelevant betrachtet. Ein evtl. hier
vorliegender Nutzungsvorteil ist in den Mietansatzen Wohnen / Gaststatte pauschal enthal-
ten.

Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten Wohnen 359 €/Wohnung
- Verwaltungskosten Gewerbe 3%

- Instandhaltung Wohnen/Gewerbe 18,20 €/m?2

- Mietausfallwagnis Wohnen 2%

- Mietausfallwagnis Gewerbe 4 %
Gesamtnutzungsdauer

Analog zu den Ausfiihrungen zu dem Objekt ,Alte TorstraBe 15" wird die Gesamtnutzungs-
dauer (Beurteilungszeitraum) des Gebaudes mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Analog zu den Ausfihrungen zu dem Objekt ,Alte TorstraBe 15" wird in Hinblick auf Bauart
sowie Pflegezustand dem Gebdude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von pauschal
15 Jahren zugeordnet.

Liegenschaftszinssatz
Analog zu den Ausflihrungen zu dem Objekt , Alte TorstraBe 15" erfolgt der Ansatz des ob-
jektangepassten Liegenschaftszinssatzes mit 5,5 %.

Ermittlung

| Ertragsflache Wohnen | Wohnfliche | | Miete/m2 | Miete/Monat |
Wohnen OG 137 m?2 3,50 € 480 €
| Ertragsflache Gewerbe | Nutzflache | | Miete/m2 | Miete/Monat |
Gaststatte EG 149 m?2 7,00 € 1.043 €
Gesamtertragsflache/mittlere Miete 286 m?2 1.523 €
Anteil der Gewerbemiete 68 %

Verhaltnis Gewerbe-/Wohnflache 52 / 48

Jahresrohertrag 18.276 €

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

Wohneinheiten 1 Stck. 359 € 359,00 €
Gewerbe 3 % 375,48 €
Instandhaltungskosten

Wohn-/Nutzflache 100 % 286 m?2 18,20 € 5.205,20 €
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Mietausfallwagnis

Wohnnutzung 2 % 115,20 €
Gewerbliche Nutzung 4 % 500,64 €
Anteil Bewirtschaftungskosten 36 % -6.556 €
Reinertrag 11.720 €
Bodenwertverzinsung 14.430 € 5,50 % -794 €
Gebadudereinertrag 10.926 €

Vorldufiger Ertragswert

Wirtsch. Restnutzungsdauer 15 Jahre
Liegenschaftszins 5,50 %
Barwertfaktor (gerundet) 10,04

Ertragswert der baulichen Anlage 109.671 €

Bodenwert 14.430 €

Vorldufiger Ertragswert 124.101 €

Marktanpassung

Analog zu den Ausflihrungen zu dem Objekt , Alte TorstraBe 15" erfolgt auf-

grund der Nutzung als Gaststatte die Anpassung an die Marktlage mit einem

Zuschlag von 5 %.

- Marktanpassung 124.101 € * 0,05 6.205 €

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 130.306 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Uberbauung stellt ein das Bewertungsobjekt begiinstigendes Merkmal dar.

Gleichwohl wird eine wertrelevante Auswirkung nicht angenommen. Ein evtl.

Rluckbau oder Entschadigungszahlung bleiben aufgrund des langjéhrigen Be-

stehens unberlcksichtigt.

- Werteinfluss der Uberbauung 0€

Aufgrund der verhalten angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird

ein wegen fehlender Innenbesichtigung sonst Ublich anzusetzender Sicher-

heitsabschlag nicht vorgenommen.

- Sicherheitsabschlag 0€

130.306 €

Ertragswert gerundet 130.300 €
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Sensitivitatsanalyse

In der Sensitivitdtsanalyse wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertveran-
derungen reagiert. Dabei wird vom eingangs ermittelten Bodenwert von 74 €/m2 ausgegan-
gen und dieser variiert um 50 % in beide Richtungen.

Bodenwert Ertragswert Abweichung

37,00 €/m2 126.900 € 97,4 %

74,00 €/m?2 130.300 € 100,0 %
111,00 €/m?2 133.700 € 102,6 %

Mit einer Ergebnisabweichung von rd. 3 % bei einer Bodenwertvariation von +- 50 % zeigt
sich, dass der Bodenwert hinsichtlich des resultierenden Ertragswertes entscheidungsirrele-
vant ist.

Vergleichswert
Analog zu den Ausflihrungen zu dem Objekt , Alte TorstraBe 15" wird die Vergleichswerter-
mittlung nicht durchgefiihrt.

Verkehrswert nach ZVG

Analog zu den Ausfihrungen zu dem Objekt ,Alte TorstraBe 15" ermittelt sich der Verkehrs-
wert nach Zwangsversteigerungsgesetz des Grundstlicks

32816 Schieder-Schwalenberg, In der Tranke 2
Gemarkung Schwalenberg, Flur 6, Flurstiicke 57, 587

mit 130.000 €.

VERKEHRSWERT nach ZVG ,,In der Tranke 2"
zum Stichtag 07.08.2025 130.000 €

27 zu Ya
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IN DER TRANKE 6

Bodenwert

Bodenqualitdt
wie ,Alte TorstraBBe 15"

Bodenrichtwert
wie ,Alte TorstraBBe 15"

Grundstticksflache?®
Die GroBe der Bewertungsflache ermittelt sich mit 141 m=2.

Objektangepasster Bodenrichtwert

Die zu beurteilende Flache ist signifikant kleiner als die Normflache. Nach Entwicklung des
Umrechnungskoeffizienten wird ein kalkulatorischer Zuschlag von 15 % angesetzt. Der ob-
jektangepasste Bodenrichtwert?® ergibt sich mit rd. 76 €/m?2.

Berechnung

Bodenqualitat [rentierlich] | Flache | Bodenwert/m?2 | Bodenwert
Bauflache 141 m?2 76,00 € 10.716 €
Bodenwert, rentierlich 141 m?2 10.716 €
Sachwert

Bei dem Wirtschaftsgebaude ,, In der Tranke 6" wird eine renditeorientierte Nutzung nicht un-
terstellt. Zur wertmaBigen Ermittlung wird daher das Sachwertverfahren angewandt. Die
Durchflihrung des Gebaudesachwertes erfolgt unter Beriicksichtigung der objektspezifischen
Merkmale.

Gebdudeart

Im Rahmen der Objektbewertung im Sachwert wird das Gebdude als landwirtschaftliches Be-
triebsgebaude betrachtet. Landwirtschaftliche Betriebsgebaude sind nach Klassifizierung der
Normalherstellungskosten in der Gebdudeart 18 erfasst.

Bruttogeschossflache (BGF)3°
Die Ermittlung der Bruttogeschossflache erfolgt nach einem Uberschlagigen értlichen AuBen-
aufmaB. Sie umfasst drei Geschossebenen und wird mit einer Flache von 173 m2 angesetzt.

Normalherstellungskosten 2010

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten erfolgt auf Grundlage der 6rtlich festgestellten
Ausstattungsmerkmale. Nach sachverstandiger Einordnung in das Wertesystem der Normal-
herstellungskosten 2010 wird unter Berlicksichtigung von Bauweise und Ausstattung der Kos-
tenansatz mit 250 €/m2 BGF angesetzt.

28134 m2 + 14 m2 zu -2
265,81 € * 1,15
30526 * 10,94 * 3
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Baupreisindex
Das Bezugsjahr der Normalherstellungskosten betragt 2010. Zur stichtagsbezogenen Berlick-

sichtigung der Kostenentwicklung wird der Preisindex des statistischen Bundesamtes ange-
setzt. Der stichtagsrelevante Index zum I. Quartal 2025 betragt 187,2.

Gesamtnutzungsdauer
Die berechnungsrelevante Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wird mit 50 Jahren ange-
setzt.

Gebdudealter

Das urspriingliche Baujahr des Gebdudes ist nicht bekannt. In Hinblick auf Bauart und insbe-
sondere substanziellen Zustand wird das bewertungsrelevante Gebdudealter mit 35 Jahren
angesetzt.

Fiktives Baujahr
Das fiktive Baujahr ermittelt sich unter Berlicksichtigung von Gesamtnutzungsdauer und Ge-
bdudealter mit 199031,

Alterswertminderungsfaktor
Der Ansatz der Alterswertminderung erfolgt linear. Unter Berlicksichtigung von Rest- und Ge-
samtnutzungsdauer ergibt sich der Alterswertminderungsfaktor mit 0,3.

AuBenanlagen
Wertrelevante AuBenanlagen wurden nicht festgestellt.

Ermittlung

Gebaude / Bautaeil Menge Preis Kosten
Wirtschaftsgebaude 173 m2 250 € 43.250 €
Herstellungskosten 2010 43.250 €

Herstellungskosten zum Stichtag

Index Baupreis 2010 100,0
Index Stichtag 187,2
Umrechnungsfaktor 1,87
Herstellungskosten 80.878 €

Regionalisierte Herstellungskosten
Regionalfaktor 1,0 80.878 €

Alterswertminderungsfaktor

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 15 Jahre

Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,30

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 24.263 €
Bodenwert 10.716 €
Vorldufiger Sachwert 34.979 €

312025 + 15 - 50
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Marktanpassung

Aufgrund eines relativ niedrigen Objektswertes wird in Hinblick auf die allge-
meine Lage auf dem Immobilienmarkt zur Anpassung des Sachwertes an die
Marktlage ein Zuschlag von pauschal 10 % angesetzt.

Marktanpassung 34.979 € * 0,1 3.498 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 38.477 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Aufgrund der verhalten angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird
ein wegen fehlender Innenbesichtigung sonst Ublich anzusetzender Sicher-
heitsabschlag nicht vorgenommen.

- Sicherheitsabschlag 0€
Sachwert gerundet 38.500 €
Ertragswert

Nutzflache3?

Die Nutzflache wird Uberschlagig auf Grundlage der Geschossflache abgeleitet. Unter Berlick-
sichtigung von Erd- und Obergeschoss ergibt sich eine Flache je Geschoss von 46 m2. Das
Dachgeschoss wird halftig angesetzt, mithin 23 m2.

Miete

Zur Ableitung einer angemessenen Miete werden die Angaben fir Lagerrdume im Grund-
sticksmarktbericht herangezogen. Fur die Stadt Schieder-Schwalenberg ist eine Miet-
wertspanne von 1,00 €/m2 bis 3,00 €/m?2, im Mittel 2,00 €/m2 angegeben. Der Nutzflache
wird eine einfache Qualitdt zugeordnet. Weiterhin ist die Flache im Obergeschoss aufgrund
der Geschosslage benachteiligt, im Dachgeschoss aufgrund der Schragen eingeschrankt nutz-
bar. In Hinblick auf die Objektmerkmale werden folgende marktibliche Miete angesetzt:

- Erdgeschoss 2,00 €/m=2
- Obergeschoss 1,50 €/m?2
- Dachgeschoss 1,00 €/m?2

Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten 3%
- Instandhaltungskosten 30 % von 14,00 €/m?2
- Mietausfallwagnis 4 %

Liegenschaftszinssatz

In Hinblick auf den im Grundsticksmarktbericht angegebenen Mittelwert des Liegenschafts-
zinssatzes flir Gewerbe- und Industrieobjekte mit 4,2 % wird unter Berlicksichtigung einer
eingeschrankt renditeorientierten Nutzung der objektangepasste Liegenschaftszinssatz mit
3,0 % angesetzt.

32526 * 10,94 * 0,8
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Ermittlung
Ertragsflache Gewerbe Nutzflache | Miete/m2 | Miete/Monat |
Erdgeschoss 46 m?2 2,00 € 92 €
Obergeschoss 46 m?2 1,50 € 69 €
Dachgeschoss 23 m2 1,00 € 23 €
Gewerbe, gesamt 115 m?2 1,60 € 184 €
Gesamtertragsflache/mittlere Miete 115 m?2 184 €
Anteil der Gewerbemiete 100 %
Jahresrohertrag 2.208 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Gewerbe 3 % 66,24 €
Instandhaltungskosten
Nutzflache 30 % 115 m2 4,20 € 483,00 €
Mietausfallwagnis
Gewerbliche Nutzung 4 % 88,32 €
Anteil Bewirtschaftungskosten 29 % -638 €
Reinertrag 1.570 €
Bodenwertverzinsung 10.716 € 3,00 % -321 €
Gebaudereinertrag 1.249 €
Vorldufiger Ertragswert
Wirtsch. Restnutzungsdauer 15 Jahre
Liegenschaftszins 3,00 %
Barwertfaktor (gerundet) 11,94
Ertragswert der baulichen Anlage 14.910 €
Bodenwert 10.716 €
Vorlaufiger Ertragswert 25.626 €
Marktanpassung
Analog zu den Ausfihrungen zu dem Objekt ,Alte TorstraBe 15" erfolgt auf-
grund der Nutzung als Gaststatte die Anpassung an die Marktlage mit einem
Zuschlag von 5 %.
- Marktanpassung 25.626 € * 0,05 1.281 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 26.907 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Aufgrund der verhalten angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird
ein wegen fehlender Innenbesichtigung sonst Ublich anzusetzender Sicher-
heitsabschlag nicht vorgenommen.
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- Sicherheitsabschlag 0€
26.907 €
Ertragswert gerundet 26.900 €

Sensitivitatsanalyse

In der Sensitivitdtsanalyse wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertveran-
derungen reagiert. Dabei wird vom eingangs ermittelten Bodenwert von 76 €/m2 ausgegan-
gen und dieser variiert um 50 % in beide Richtungen.

Bodenwert Ertragswert Abweichung

38,00 €/m?2 23.300 € 86,6 %

76,00 €/m2 26.900 € 100,0 %
114,00 €/m?2 30.500 € 113,4 %

Mit einer Ergebnisabweichung von rd. 13 % bei einer Bodenwertvariation von +- 50 % zeigt
sich, dass der Bodenwert hinsichtlich des resultierenden Ertragswertes relativ entscheidungs-
relevant ist.

Vergleichswert
Analog zu den Ausflihrungen zu dem Objekt , Alte TorstraBe 15" wird die Vergleichswerter-
mittlung nicht durchgefihrt.

Verkehrswert nach ZVG

Analog zu den Ausflihrungen zu dem Objekt , Alte TorstraBe 15" ermittelt sich der Verkehrs-
wert nach Zwangsversteigerungsgesetz des Grundstlicks

32816 Schieder-Schwalenberg, In der Tranke 6
Gemarkung Schwalenberg, Flur 6, Flurstiicke 54, 5533

mit 27.000 €.

VERKEHRSWERT nach ZVG ,,In der Tranke 6"
zum Stichtag 07.08.2025 27.000 €

3 zu s
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VERKEHRSWERT NACH 2ZVG ,,GESAMTOBJEKT"

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Vermarktung des Bewertungsobjektes nach
Einzelgrundstiicken erfolgt. Gleichwohl ergibt sich der Gesamtverkehrswert des Bewertungs-
objektes aus der Summe der flurstiicksbezogenen Teilwerte.

~Alte TorstraBe 15" (Flurstlicke 59, 58 zu 2) 77.000 €
»In der Tranke 2" (Flurstliicke 57, 58 zu ) 130.000 €
»In der Tranke 6" (Flurstlicke 54, 55 zu 2) 27.000 €

234.000 €

VERKEHRSWERT nach ZVG ,,Gesamtobjekt"
zum Stichtag 07.08.2025

234.000 €

GESONDERTER WERTEINFLUSS

Die Ableitung des gesonderten Werteinflusses der im Grundbuch von Schieder-Schwalenberg
auf Blatt 2202 unter Abt. II liegenden Eintragungen erfolgt auf Grundlage sachverstandiger
Uberlegungen und Einschatzungen.

28 7 a) An den Pastor in Schwalenberg
2 Ostereier aus Ktbl, 6 Parz. 54

29 9 b) An den Kiister in Schwalenberg
2 Ostereier aus Ktbl.6 Parz. 54,
30 7 1 Metze Roggep aus Ktbl. & Parz. 54

ad a und b. Efggetragen auf Antrag vom 8. November 1895 am lo.Dezember
1895 und umggsghrieben am 26. September 1975.

31 ? Lebenslingliches, unentgeltliches Wohnungs- und ferner Unterhalts- und Ver=

pflegungsrecht dés Gastwirts Gottlieb Schlingmann des Klteren in Schwalen=

berg auf Grund/dps Ubereignungsvertrages und der Auflassung vom 3.November

1920 eingetrage @29. Dezember 1920 und umgeschrieben am 26.September 1975/
enk

K1 .
32 o Vorkaufsrecht des Gastwirts Gottlieb Schlingmann des Klteren in Chwalenber]

und seines Sohnes Karl Schlingmann der Reihenfolge nach an dem unter Blatt
137 des Grundb s von Schwalenberg eingetragenen Grundbesitze auf Grund de
Ubereignungsveftirages und der Auflassung vom 3. November 1920 eingetragen
am 9. Dezembe i;} und umgeschrieben em 26. September 197p.

/z

Die Eintragungen beziehen sich samtlich auf das Flurstlick 57 und stammen aus den Jahren
1895 und 1920. Aufgrund des Eintragungsalters wird davon ausgegangen, dass sich hinsicht-
lich Ifd.-Nr. 31 und 32 der Lebenskreis des Beglinstigten geschlossen hat. Insofern ist eine
wirtschaftliche Einschrankung in der Nutzung des Gebdudes nicht anzunehmen.

Die Eintragungen Ifd.-Nr. 28 - 30 beinhalten Lieferungen von Naturalien. Art und Umfang der
dinglich gesicherten Verpflichtungen entsprechen nicht den heutigen Gepflogenheiten. Dar-
Uber hinaus sind sie aus wirtschaftlicher Sicht als marginal zu bezeichnen. Insofern ist hier
eine signifikante wirtschaftliche Einschrankung in der Nutzung des Gebaudes nicht anzuneh-
men.
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EIDESSTATTLICHE ERKLARUNG

Unter Berufung auf den geleisteten Eid wird vom Verfasser versichert, diese Bewertung un-
parteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet zu haben.

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

Detmold, den 25.08.2025
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ANLAGEN

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8

Anlage 9

Ubersichtskarte
StraBenplan

Flurkarte
Grundstiickssachdaten
Luftbild
Bebauungsplan
Lageplan

Grundrisse, Schnitte

Fotodokumentation
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tlw. skizzenhaft erganzte VergroBerung des Liegenschaftskatasters
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unveranderte Auszlige aus der Bauakte

- Erdgeschoss -

- Obergeschoss -
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unveranderte Auszlige aus der Bauakte

- Dachgeschoss -

- Gebdaudeschnitt - - Gebaudeteilschnitt -
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Anlage 8c
In der Tranke 2, Bauzeichnungen

unveranderte Ausziige aus der Bauakte
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Anlage 8d
In der Tranke 2, Bauzeichnungen

unveranderte Ausziige aus der Bauakte
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~Alte TorstraBBe 15"

-1- StraBenansicht von Nordwesten -2- StraBBenansicht von Sidwesten

-7- hintere Grundstulicksflache -8- seitliche Grundstlicksflache
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~In der Tranke 2"

-11- Westansicht

-13

- stansicht
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o

-23-,In der Tranke"
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Fotodokumentation

Schadensbilder
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k27/25 Fotodokumentation




