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Auftraggeber: Amtsgericht Detmold Dipl.-Ing. Gabriele Stork
AZ.: 021 K 005/2025 (Séalggg;sténdige fur Immobilienbewertung
Gutachten- Nr.: GAD 2025.07 -
Ingenieurkammer-Bau
Datum: 21.08.2025 Nordrhein-Westfalen

Mitglied der Kammer
Larchenweg 5
32805 Horn — Bad Meinberg
Tel. 05234 204 256
Mobil 0160 8423 616
Info@gs-immobilienbewertung.de

Gutachten
Uber den Verkehrswert (i. S. des § 194 BauGB)
des mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick
in 32805 Horn-Bad Meinberg, Bickelberg 21

Gemarkung Kempenfeldrom, Flur 2, Flurstiick 209

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes wird zum 30.06.2025 ermittelt mit rund
16.000 €
Ausfertigung Nr.: 1-2-3 —

Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, eine fiir meine Unterlagen und zwei als
PDF-Dateien, wovon eine anonymisiert ist.

Das Gutachten besteht aus 71 Seiten, davon 8 Anlagen auf 28 Seiten

Internetvision des Gutachtens. Es handelt sich dabei um eine anonymisierte und ggf. in den Anlagen
gekirzte Ausgabe. Die Originalversion des Gutachtens kann nach telefonischer Riicksprache auf der
Geschaftsstelle des Amtsgerichts
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Verkehrswertermittlung fiir das mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick in 32805 Horn-
Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt Einfamilienhaus mit zwei
kleineren Appartements
und einer Doppelgarage

Wertermittlungsstichtag 30.06.2025

Qualitatsstichtag 30.06.2025

Ortstermin 30.06.2025

Grundstuicksgrofle 1.122 m?

Vorlaufiger Bodenwert relativ Ca. 62 €/m?

Vorlaufiger Bodenwert absolut 70.000 €

Baujahr des Wohnhauses 1982

Anzahl der Wohnungen 1 + 2 kleinere

Wohnflachen insgesamt Ca.214 m?

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wirtschaftliche Beeinflussungen -3.500 €

Ausstehende ErschlieRungskosten -18.488 €

Rechte und Belastungen 0€

Freilegungskosten ca. 70 % von 46.320 € -32.438 €

Bodenwert 16.574 €

Verkehrswert 16.000 €

Dipl.-Ing. Gabriele Stork — Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS) — 32805 Horn — Bad Meinberg
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Verkehrswertermittlung fiir das mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick in 32805 Horn-

1. Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber

Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Amtsgericht Detmold

1.2. Aktenzeichen

021 K 005/25

1.3. Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittiung im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens

1.4. Nahere Bezeichnung des Objekts

Es handelt sich um ein - mit einem Einfamilienhaus mit 2 kleineren
Appartements und einer Doppelgarage - bebautes Grundstiick

1.5. Grundlagen des Gutachtens

Der mir erteilte Auftrag vom 12.05.2025 eingegangen am
16.05.2025

Auszug aus dem Grundbuch /Kopie vom 07.10.2025

Auszug aus der Flurkarte und dem Liegenschaftskataster des
Kreises Lippe vom 16.08.2023 und vom 05.08.2025

Auskunft aus dem Altlasten- und Verdachtsflachenkataster — des
Kreises Lippe vom 20.08.2023 und 04.08.2025

Auskunft aus dem Baulastenkataster — des Kreises Lippe vom
18.08.2023 und 04.08.2025

Informationen zur ErschlieBung des Grundsticks vom 21.08.2023
und 05.08.2025 von der Stadt Horn-Bad Meinberg

Bauzeichnungen, Berechnungen etc. als Kopie aus der Bauakte
des Kreises Lippe

Grundstlicksmarktbericht 2025 des Kreises Lippe und der Stadt
Detmold

Gutachten der Sachverstandigen vom 22.08.2023 / Az. 021 K
029/23 / GAD 2023.12

Fotos vom Bewertungsobjekt von Herrn XXXX zugesandt per E-
Mail am 30.05.2025

Als einschlagige Literatur:

Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundsticken® 10. Auflage
2023

Kleiber ,Marktwertermittiung nach ImmoWertV* 9. Auflage 2022

Dipl.-Ing. Gabriele Stork — Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS) — 32805 Horn — Bad Meinberg
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Verkehrswertermittlung fiir das mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick in 32805 Horn-
Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel , Baukosten 2023/25
Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung® 25.
Auflage, Verlag flr Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen

Unglaube ,Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung /
2021, Reguvis Fachmedien

Kréll, Hausmann ,Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 5. Auflage, Werner
Verlag 2015

Weitere Unterlagen und Auskinfte von diversen Stellen sind im
Gutachten naher erlautert

1.6. Wesentlich rechtliche Grundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist:

Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV-2021

Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittlung vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805) — ImmoWertV-2021 — in Kraft getreten.

Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)

Richtlinie fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundsticken vom 01.03.2006 (BAnz Nr.108a vom 10.06.2006; ber.
BAnz Nr. 121 S. 4798)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist:

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

Grundbuchordnung (GBO)

Ausfertigungsdatum: 24.03.1897. In der Fassung der Bekanntmachung
vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), die zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 16. Oktober 2020 (BGBI. | S. 2187) geandert worden ist.

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG)

Ausfertigungsdatum 24.03.1897, in der im Bundesgesetzblatt Teil Il
Gliederungsnummer 310-14, verdffentlichten bereinigten Fassung, das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Oktober 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 329) geandert worden ist.

Dipl.-Ing. Gabriele Stork — Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS) — 32805 Horn — Bad Meinberg
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Verkehrswertermittlung fiir das mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick in 32805 Horn-
Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

1.7. Aligemeine Bedingungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatséchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens
erfolgten ausschlielich nach den auftraggeberseits vorgelegten
Unterlagen und der Ortsbesichtigung sowie den Angaben aus den
Bauakten.

Bei der Ortsbesichtigung wurden flr das Gutachten keine
Baustoffprifungen vorgenommen, keine zerstérenden Untersuchungen,
keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen, sowie
Funktionsprifungen haustechnischer  oder  sonstiger  Anlagen
durchgefiihrt. Alle Feststellungen erfolgten nur durch eine visuelle
Erfassung.

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

Auch wird, insoweit nachfolgend nicht anders beschrieben, ungeprift
unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche
moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen
oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde
nicht gepruft. Es wird vornehmlich davon ausgegangen, dass keine
Kontamination vorliegt.

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale,
Teilbereiche koénnen hiervon abweichend ausgeflihrt sein. Die
Beschreibungen und Aufzahlungen erheben nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit. Die beigefigten Zeichnungen kénnen von der Wirklichkeit
abweichen. Sie sollen lediglich einen Uberblick tber die Bebauungen
geben. Die in dem Gebaude vorhandenen Madobel, einschliellich der
Kidchenmobel sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

Die Genauigkeit von MalRangaben, Berechnungen und anderer Daten
dieses Gutachtens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese
Daten kénnen daher keinesfalls als Grundlage anderer Planungen oder
Verwertungen dienen.

Fir unvollstandige oder vorenthaltene Informationen wird keine Haftung
Ubernommen.

Fiar die Verkehrswertermittiung wird von besenreinen baulichen Anlagen
und einem aufgerdumten Normalzustand des Grundstlicks ausgegangen.

Nachliegendes Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist nur fir den
Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem
Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden
begriindet. Insoweit darf der Auftraggeber das im Rahmen des
Auftragsgefertigte Gutachten mit allen Aufstellungen, Berechnungen und
sonstigen Einzelheiten nur fir den Zweck verwenden, fir den es
vereinbarungsgemall  bestimmt ist. Eine darlberhinausgehende
Weitergabe an Dritte, eine andere Art der Verwendung oder eine

Dipl.-Ing. Gabriele Stork — Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS) — 32805 Horn — Bad Meinberg
GAD 2025.03
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Verkehrswertermittlung fiir das mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick in 32805 Horn-
Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Textanderung oder -kirzung ist dem Auftraggeber oder Dritten nur mit
Einwilligung der Sachverstandigen gestattet und ist im Allgemeinen
zusatzlich zu honorieren. Eine Veroéffentlichung des Gutachtens, auch
sinngemal, bedarf in jedem Fall der Einwilligung der Sachverstandigen.

Vervielfaltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszwecks des
Gutachtens gestattet.

1.8. Wertermittlungsstichtag (WST)
Die Wertermittlung bezieht sich auf den 30.06.2025

1.9. Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Er entspricht dem Zustand am Wertermittlungsstichtag, den 30.06.2025

1.10. Ortsbesichtigung
30.06.2025
Teilnehmer:

Eigentiimer

Von der XXXX und XXXX XXXX XxXx“ ist zum Ortstermin niemand
erschienen.

Sachverstiandige(r)

Dipl.-Ing. Gabriele Stork

Anmerkung

In einem Telefonat mit Herrn XXXX von der ,XXXX und XXXX XXXX
XxXx* (Eigentiimerin des Bewertungsobjektes) am 30.05.2025 wies Herr
XXXX darauf hin, dass das Betreten des Wohngebéudes aufgrund hoher
Feuchtebelastung mit starken Schimmelbefall gesundheitsgefdhrdend sei
und dass wahrscheinlich niemand von der Eigentiimergesellschaft am
Ortstermin teilnehmen wiirde.

Zum Ortstermin erschien dann am 30.06.2025 auch niemand von der
Eigentiimergesellschaft. In einem erneuten Telefonat am 30.06.2025 mit
Herrn XXXX wurde besprochen, dass die Sachverstdndige das
Grundstlick und die zugénglichen baulichen Anlagen besichtigt hat.

1.11. Besonderheiten

Die baulichen Anlagen konnten nur eingeschrankt, d. h. vorwiegend nur
von aulden besichtigt werden. Von innen konnten nur ein Appartement im
Untergeschoss und das Kellergeschoss der Garage besichtigt werden.

Dipl.-Ing. Gabriele Stork — Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS) — 32805 Horn — Bad Meinberg
GAD 2025.03
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Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Das von der Sachverstandigen am 22.08.2023 erstellte Gutachten zum
Aktenzeichen 021 K 029/ 23 wird hier als Grundlage genommen und
aktualisiert.

1.12. Ende der Recherchen

21.08.2025

2. Beschreibung der Grundstiicksmerkmale

2.1. Lage
Bundesland

Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk

Kreis

Kreisstadt

Stadt

Stadtteil

Detmold

Lippe ,Der Landkreis Lippe ist 1246 km? grol3 und liegt im Dreieck der
Gro3stadtregion Ruhrgebiet, der Documenta-Stadt Kassel und der
Landeshauptstadt von Niedersachsen Hannover, sowie im Zentrum
zwischen Teutoburger Wald und Weser. Hier leben in 16 Staddten und
Gemeinden ca. 348.000" Einwohner. Der Kreis ist mit zwei Heilbédern
und vielen Heilquellen eine Gesundheits- und Wellnessregion.
Gleichzeitig ist er Teil der leistungsfdhigen Industrie- und
Dienstleistungsregion Ostwestfalen-Lippe.*?

Detmold

Horn — Bad Meinberg

Horn-Bad Meinberg liegt im Std-Sidosten des Kreises Lippe und grenzt
an die Nachbarkreise Paderborn und Hoxter. Die Stadt ist 1970 im Zuge
der Gebietsreform aus der Uberwiegend industriell ausgerichteten Stadt
Horn, dem Staatsbad Meinberg und weiteren 14 vorwiegend
landwirtschaftlich strukturierten Gemeinden entstanden.

Kempenfeldrom / sldlichster Ortsteil der Stadt Horn- Bad Meinberg. Er
grenzt an den Kreis Paderborn

T https://www.it.nrw/statistik/eckdaten/bevoelkerung-nach-gemeinden-93051Stand 31.12.2019
2 www.land-des-hermann.de/wirtschaft-arbeit/wirtschaftsstandort/geografische-lage.html
Dipl.-Ing. Gabriele Stork — Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS) — 32805 Horn — Bad Meinberg
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Einwohner

Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Gesamtstadt: 17.320°
Im Stadtteil Kempenfeldrom: 3764

Arbeitslosenzahl

Arbeitslosenzahlen

Demographische Entwicklung

Kreis Lippe 52 %
NRW 6,9 %5
Jahr Einwohnerzahl

2016 17.253

2018 17.178

2020 17.245

2022 17.290

2024 17.329

Die Bevolkerungszahl ist seit 2016 relativ stabil.

Im Kommunalprofil der Stadt Horn-Bad Meinberg veréffentlicht von der
Landesdatenbank NRW wird fir die Stadt ein Bevdlkerungsriickgang von
2023 bis 2030 von 0,3 % und bis 2050 von 4,3 % prognostiziert.®

Entfernungen
Zum Rathaus: ca. 6,5 km
Detmold /Kreisstadt: ca. 17 km
Schlangen/Nachbargemeinde ca. 8, 8 km
Altenbeken/Nachbargemeinde ca. 8, 3km
zur nachsten Grolstadt ca. 22 km ( Paderborn) Oberzentrum
in OWL

Néhere Umgebung

Vorwiegend Ein- und Zweifamilienhauser in offener Bauweise auf relativ
groflien Grundstiicken.

Nordostlich des Bewertungsobjektes stehen im Wald zwei, in einer dem
Bewertungsobjekt &hnlicher Bauweise errichte Wohngebaude, die
augenscheinlich seit langerer Zeit nicht bewohnt sind.

3 Zahlen, Daten und Fakten - Kreis Lippe (kreis-lippe.de) (Stand 31.12.2024)

4 Regional_Entwicklungsstrategie_Lippischer_Suidosten.PDF (horn-badmeinberg.de) (Stand 30.06.2021)

5 https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-Regionen/Politische-Gebietsstruktur/Nordrhein-
Westfalen/Lippe-Nav.html (Dez. 2022)

6 www.landesdatenbank.nrw.de
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Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Hanglagen - am Eggehang gelegen /Ausrichtung Nordwesten

Landschaftlich reizvoll

Verkehrsanbindung

Offentliches Verkehrsnetz:

Die nachste Bushaltestelle ,Feldrom Kirche* ist ca. 500 m entfernt.
Hier Verkehrt die Buslinie 357 ,Kempen-Veldrom-Horn*

Die Bahnstation der DB fiur Regionalverkehr im Stadtteil Horn ist ca. 7 km
entfernt. Von hier kénnen im stindlichen Takt die ICE-Bahnhdfe in
Altenbeken (Fahrzeit 18 Min), sowie die in Bielefeld oder Herford (Fahrzeit
zwischen 30 und 50 Min) erreicht werden.

Der ICE-Bahnhof in Altenbeken ist ca. 8,3 km entfernt.

Offentliches StraRennetz:

Flughafen:

Immissionen

Infrastruktur

Kempenfeldrom liegt an der in Detmold beginnenden Landstralte 828, die
in Nord-Sid-Richtung verlauft und den Ort mit dem Stadtzentrum Horn
und der Nachbargemeinde Altenbeken verbindet.

Von der L 828 zweigt die KreisstralRe 98 in Richtung Westen ab, die zum
Nachbarort Schlangen flhrt.

Die nachste Auffahrt zur Bundesstralte 1 (B 1), die als Schnellstrae
ausgebaut ist, ist ca. 5 km (ndrdlich) vom Bewertungsobjekt entfernt. Die
B 1 fihrt stddstlich am Stadtteile Horn vorbei und bietet in sidlicher
Richtung in ca. 25 km Entfernung Anschluss an die A 33. Uber die A 33
erreicht man nach weiteren ca. 17 km in sudlicher Richtung die
Anschlussstelle Biren der A 44 Dortmund — Kassel.

Der Flughafen Paderborn ist ca. 45 km entfernt und Uber die B1 und die
Landstraflen 776 und 751 in ca. 35 Min. (PKW) gut erreichbar.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem dorflich gepragten
Wohngebiet nah am Wald und anderen landwirtschaftlich genutzten
Flachen.

Wahrend der Ortsbesichtigungen wurde  keine  Immissionen
wahrgenommen.

Schulen: (Im Stadtkern — 6, 5 km /Busverkehr)

Schulzentrum
Grundschule
Sekundarschule
Gymnasium
Forderschule
Musikschule
Volkshochschule
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Hochschulen - Universitaten

Kindergarten:

Detmold

Hochschule fir Musik und Technische Hochschule OWL — ca. 17 km (Bus
oder PKW)

Lemgo

Technische Hochschule OWL (ca. 30 km Bus /Bahn oder PKW)
Paderborn

Universitat Paderborn ca. 25 km (Bus- Bahnverbindung oder PKW)
Bielefeld

Universitat Bielefeld ca. 48 km (Bus- Bahnverbindung oder PKW)

Im Ortsteil nicht vorhanden
Im Stadtteil Horn vorhanden

Einkaufsmoglichkeiten:

Geldinstitute

Im Ortsteil nicht vorhanden

Discounter und Verbrauchermarkte (u. a. Netto, Aldi, Lidl, Marktkauf,
Combi) befinden sich im Stadtteil Horn

Weitere Angebote in:
Schlangen -ca. 9 km
Altenbeken -ca. 8 km
Kreisstadt Detmold - ca. 17 km
Stadt Paderborn - ca. 25 km

Im Ortsteil nicht vorhanden

Filialen der Sparkasse Paderborn-Detmold-Hoxter und der Volksbank
Detmold befinden sich im Stadtteil Horn

Kulturangebote

Kurtheater Bad Meinberg

Freilichtbuhne Bellenberg

Landestheater und Musikhochschule in der Kreisstadt Detmold
Paderhalle, Kammerspiele in Paderborn

Allgemein kulturtrachtige Landschaft mit Schléssern, Burgen, Museen,
Denkmalern, Galerien etc.

Medizinische Versorgqung:

Erweiterte medizinische Grundversorgung in den Stadtteilen Horn und
Bad Meinberg

Kliniken und weitere Fachéarzte in Detmold und Paderborn

Dipl.-Ing. Gabriele Stork — Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS) — 32805 Horn — Bad Meinberg

GAD 2025.03
12



Verkehrswertermittlung fiir das mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick in 32805 Horn-
Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Apotheken im Stadtkern von Horn
Praventive Gesundheitsangebote insbesondere im Ortsteil Bad Meinberg

Zusatzliche Freizeitangebote:

Restaurants und Cafés im Stadtgebiet des Stadtteils Horn sowie im
Stadtteil Bad Meinberg — oder in Schlangen

Hallenbad im Schulzentrum

Freibad am sudlichen Stadtrand von Horn

Sportvereine, Musikvereine, Feuerwehr, Schitzenvereine efc.
Traditionelle Feste

Wandern, Radfahren, Walken etc. in freier Natur - direkt vor der Tur

Parkplatze:
Auf dem Grundstiick steht eine Doppelgarage. Vor der Garage konnen 2
PKW geparkt werden. Im Offentlichen StralRenraum sind keine Parkplatze
ausgewiesen.

Kirchen
In Kempenfeldrom befindet sich eine katholische Kirche

Anmerkung

Bei den Entfernungsangaben handelt es sich um Stral3enkilometer
Lagebeurteilung - insgesamt

Es handelt sich um eine einfache Lage

Insbesondere keine Grundversorgung im Ortsteil
Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beriicksichtigt?

Beim Bodenwert und der Marktanpassung

3. Rechtliche Gegebenheiten
3.1. Liegenschaftskataster

Das Bewertungsobjekt ist im Liegenschaftskataster (Stand 05.08.2025)
nachgewiesen unter:’

Regierungsbezirk Detmold

Kreis: Lippe

Gemeinde: 05766032 Horn-Bad Meinberg
Gemarkung: 2228 Kempenfeldrom

Flur: 2

7 Siehe Anlage 6.3
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3.2. Grundbuch

Flurstick:
Grundstuicksflache;
Lagebezeichnung:

Tatsachliche Nutzung:

Grundbuchstand Kopie vom:
Letzte Anderung:
Grundbuchbezirk:
Amtsgericht:
Grundbuchblatt:

Laufende Nr.

Wirtschaftsart und Lage:

209

1.122 m?

07881 Bickelberg 21
1.122 m? Wohnbauflache

12.05.2025

17.02.2025

059205 Horn-Bad Meinberg
2303 Detmold

3124

1

Gebaude- und Freiflachen
Bickelberg 21

In Abteilung | ist zur Ifd. Nr. 1 der Grundsticke im Bestandsverzeichnis

folgende Eigentiimer eingetragen:

Lfd. Nr. 3

XXXX und XXXX XXXX XxXx, Méhnesee, - Amtsgerichte Gutersloh, HRB

11257 -

In Abteilung Il des Grundbuchs unter ,Lasten und Beschrankungen® ist
unter der Ifd. Nr. 2 der Eintragungen folgende Eintragung vorhanden:

,Die Widerversteigerung gemél3 § 133 ZVG ist angeordnet (Amtsgericht
Detmold, 021 K 5/25). Eingetragen am 17.02.2025.“

Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und
Rentenschulden) bleiben unbericksichtigt.

3.3. Baulastenverzeichnis

Nach Auskunft des Kreises Lippe, Herr XXXX vom 18.08.2023 ist das
Bewertungsobjekt dreimal im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Baulastenverzeichnis von Kempenfeldrom:

1. Baulastenblatt Nr. 88

Gemarkung Kempenfeldrom, Flur 2, Flurstlick 254

8 Siehe Anlage 8.6.
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Inhalt der Eintragung:

LZur Sicherung des auf dem Flurstiick 183 zur Errichtung eines
Wohnhauses fehlenden Bauwichs erkléare ich mich bereit, eine Fldche von
11,98 m x 0,69 m = 7,07 m? der Grineintragung im Lageplan
entsprechend, auf die in meinem Besitz stehende Parzelle 183 zu
tUbernehmen, auf dort vorgeschriebene Bauwiche, Abstdnde und
Abstandsfldchen nicht anzurechnen und nicht zu liberbauen.

Eingetragen am 26.02.1980“

2. Baulastenblatt Nr. 9°

Gemarkung Kempenfeldrom, Flur 2, Flurstlick 172

Inhalt der Eintragung:

L,Zur Sicherung der ErschlieBung des auf dem Flurstiick 183 zu
errichtenden Wohnhauses erklédre ich mich bereit, die notwendigen Vor-
und  Entsorgungsleitungen, der  Griineintragung im  Lageplan
entsprechend, auf einer Ldnge von 38 m l(liber die in meinem Besitz
stehende Parzelle 172 verlegen zu lassen.

Fir notwendige Wartungsarbeiten an diesem Kanal kann mein
Grundstiick betreten werden.

Eingetragen am 26.02.1980*

Baulastenverzeichnis vom Kreis Lippe:'°

3. Baulastenblatt Nr. HBKF00019

Gemarkung Kempenfeldrom, Flur 2, Flurstlick 131
Detmold, den 02.09.1997

Inhalt der Eintragung:

LZur ErschlieBung des Flurstiicks 209, Flur 2 der Gemarkung
Kempenfeldrom  wird der Verlegung und  Benutzung einer
Schmutzwasserleitung durch die Flursticke 150 und 131, Flur 2 der
Gemarkung Kempenfeldrom — wie im Lageplan dargestellt — bis zum
Kanalanschluss im Velmerstotweg zugestimmt, Die Flurstiicke 150 und
131, Flur 2, Gemarkung Kempenfeldrom dlirfen fiir notwendige
Unterhaltungs- und Reparaturarbeiten an der v. g. Leitung betreten
werden.”

Laut schriftl. Auskunft von Herrn XXXX vom 04.08.2025 hat sich an den
Baulasteneintragungen seit dem 18.07.2023 nichts geandert.

% Siehe Anlage 8.6.
10 Siehe Anlage 8.6.
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3.4. Altlastenkataster

3.5. Bauplanungs-

Laut schriftlicher Auskunft des Kreises Lippe, Herr XXXX, vom 21.08.2023
ist das Bewertungsgrundstlick nicht im Kataster des Kreises als Flache
mit potentiellem Bodenbelastungsverdacht aufgrund der Vornutzung als
Altlastenflache, als Verdachtsfliche oder als Ausschlussflache
verzeichnet. Die erteilte Auskunft beinhaltet den momentanen
Kenntnisstand. Der Kreis Lippe Ubernimmt keine Haftung fir die
Richtigkeit der Auskunfte aus dem Kataster.

Die Wertermittlung erfolgt daher auf der Basis ,altlastenfreier Zustand®.

Laut tel. Auskunft des Kreises Lippe, Herr XXXX, vom 04.08.2023 hat
sich an dem Zustand seit dem 18.07.2023 nichts geandert.

und Bauordnungsrecht

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB).

Es befindet sich nach Rucksprache mit Frau XXXX von der
Bauaufsichtsbehoérde des Kreises Lippe am 21.01.2025 im Bereich eines
nach § 34 BauGB im Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und MalR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die lUberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
muissen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Der Flachennutzungsplan ,Horn — Bad Meinberg“ von 09.2011 weist das
Gebiet, in dem das Bewertungsobjekt liegt, als Wohnbauflache aus.

Zum Bewertungsgebaude selbst befanden sich in den Bauakten
Unterlagen zum Bau des Wohnhauses und der Doppelgarage.

Es wird von einer Legalitat der baulichen Anlagen ausgegangen.

Anmerkung

Der Flachennutzungsplan stammt aus 2011. Aus den Bauakten geht
hervor, dass das Bewertungsobjekt zur Bauzeit (1980-1982) nach dem
damals gdltigen Fldchennutzungsplan in einem als landwirtschaftliche
Flache ausgewiesenen Gebiet errichtet wurde.

3.6. Entwicklungszustand

In § 3 ImmoWertV 2021 werden Entwicklungsstufen fir unbebaute
Grundstlicke und Grundstiicksteile definiert. Danach gibt es folgende 5
Entwicklungsstufen:

1. Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder
forstwirtschaftlich nutzbar sind.
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2. Bauerwartungsland

Bauerwartungsland sind  Fldchen, die nach ihren weiteren
Grundstlicksmerkmalen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter
Tatsachen, insbesondre nach dem Stand der Bauleitplanung und der
sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinzureichender
Sicherheit erwarten lassen.

3. Rohbauland

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GrolRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

4. Baureifes Land

Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

5. Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der
Entwicklungszustande nach den Absatzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um baureifes Land.

3.7. Abgabenrechtliche Situation

Laut Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Horn-Bad Meinberg Herr
XXXX vom 21.08.2023 ist die Stralke ,Bickelberg“ im Bereich des
Bewertungsobjektes nicht endausgebaut. Beitrage und Abgaben fir
ErschlieBungseinrichtungen nach Baugesetzbuch (BauGB) fallen
gegenwartig nicht an. Kénnten bei einem spateren Ausbau allerdings in
einer Hohe von ca. 27 €/m? Grundstucksflache anfallen.

Die Ausbauarbeiten sind nach seiner Auskunft der Stadt in absehbarer
Zeit nicht geplant.

Beitrage nach KAG'" sind abgegolten.

Die Angaben wurden am 05.08.2025 telefonisch von Frau XXXX /Stadt
Horn- Bad Meinberg als weiterhin aktuell bestatigt.

3.8. Obligatorische Rechte

Das Bewertungsobjekt steht vorwiegend leer. Ein kleines Appartement im
Souterrain  wird nach Angaben von Herrn XXXX (Telefonat am
30.05.2025) weiterhin von dem Voreigentimer bewohnt. Mietzahlungen
sind der Sachverstandigen nicht bekannt.

1 KAG - Kommunalabgabengesetz
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3.9. Schutzgebiete

Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Das Bewertungsobjekt liegt gemall Geoportal des Kreises Lippe
(eingesehen am 19.08.2023) nicht in einem Landschaftsschutzgebiet.'

Es liegt in einem Wasserschutzgebiet Zone 3 AB und in einem
Heilquellengebiet Zone A quantitativ. '

Die Angaben wurden von der Sachverstandigen am 05.08.2025 nochmals
im Geoportal des Kreises Lippe Uberprift. Es wurden keine Anderungen
im Vergleich zum 18.07.2025 festgestellt.

3.10. Starkregen- u. Hochwassergefahren

Das Bewertungsgrundstiick, liegt gemaR Geoportal des Kreises Lippe
(eingesehen am 12.08.2023) nicht in einem FlieRgewasser-
Hochwasserrisikogebiet.™

Es ist allerdings davon auszugehen, dass der fortschreitende
Klimawandel zu einem weiteren Anstieg von Extremwetterereignissen in
Deutschland fihren wird. Bereits heute findet ein Grofteil der
Uberschwemmungsereignisse abseits der groen Flisse statt.

Bei Starkregen (90 mm/Std.) ist It. der ~BKG-
Starkregengefahrenhinweiskarte” auf dem Bewertungsgrundstiick nicht
mit einer Uberflutung zu rechnen. 1°

Die Angaben wurden von der Sachverstandigen am 05.08.2025 nochmals
im Geoportal des Kreises Lippe uberprift. Es wurden keine Anderungen
im Vergleich zum 12.08.2023 festgestellt.

4. Tatsachliche Eigenschaften

4.1. Identifikation

Lage/Adresse

Das Bewertungsobjekt wurde von der Sachverstandigen unter der im
Grundbuch angegeben Adresse gefunden.

GroRe

Breite / Stralienlange: ca. 20,00 m
@ Breite: ca. 19,50 m
J Tiefe: ca. 58,00 m

12 Kreis Lippe - Schutzgebiete (GeoN)
13 http://geo.kreislippe.de/wasserthemen-umwelt.html?visiblelayers=63/2507
14 Starkregen Kreis Lippe fir Offentl. noch in Bearbeitung (arcgis.com)

15 LANUV Klima (nrw.de)
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4.2. ErschlieBung
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19,50 m x 58, 00 m = 1.131 m>.
Die Maf3e wurden im Ortstermin grob abgeschritten und dem Onlineportal

L1im online” entnommen, sie plausibilisieren die im
Liegenschaftsnachweise ausgewiesene Grofe von 1.122 m2.
Nutzung

Wahrend der Ortbesichtigung wurde festgestellt, dass das
Bewertungsobjekt, wie im Liegenschaftsnachweis angeben, wohnlich
genutzt wurde und tiw. noch genutzt wird.

Bebautes Reihengrundstiick, das im Siden an die StralRe ,Bickelberg®
grenzt.

Es ist an das Ver- und Entsorgungsnetz mit elektrischem Strom, Wasser
und Abwasser angeschlossen. Diese ErschlieBung erfolgt teilweise Uber
den Velmerstotweg.

4.3. Beschaffenheitsmerkmale

Der relativ rechtwinkelige Zuschnitt des Flurstlicks, dessen Gelande von
Suden nach Norden stark abfallt und die Stellung des Gebaudes auf dem
Grundstlick, sowie die Lage zu der anliegenden Strale kann dem
beiliegenden Ausschnitt aus der Flurkarte'® entnommen werden.

Das Gelande steigt innerhalb des Grundstuicks von Nordwesten (ca. 370
m Hbéhe) nach Sitdosten (ca. 380 m Hohe) auf einer Diagonale von ca. 60
m Lange um ca.10 m an."” Das entspricht einer Steigung von ca. 16,7 %.

Der Haupteingang des Wohngebaudes liegt ca. 7,00 m unterhalb des
Niveaus der ErschlieBungsstrale ,Bickelberg® und ca. 35 m von der
StralRe entfernt.

Das Bewertungsgrundstlick grenzt im Slden an die Stralde ,Bickelberg®,
die im Bereich des Bewertungsobjektes nicht endausgebaut ist. Die
Fahrbahndecke besteht aus einer festgefahrenen Kiesdecke.

Die Baugenehmigung wurde unter der Pramisse erteilt, dass der
vorhandene stadtische Weg jederzeit vom Antragsteller befahrbar
auszubauen und zu unterhalten ist.

Gehwege sind nicht vorhanden.

Die Bodenbeschaffenheit wurde im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Gutachten kénnen nur durch
einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt werden.

16 Siehe Anlage 8.2.

7 www_.tim-online.nrw.de/tim-online2/
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Wahrend der Ortsbesichtigung wurde auf mogliche Indikatoren fir
Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren keine Auffalligkeiten
ersichtlich. Daher wird hier eine standortibliche Bodenbeschaffenheit
ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

4.4. Beschreibung des Gebaudes und der AuRenanlagen

Vorbemerkungen
Vergl. 1.7.

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgeflhrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen
auf den Bauunterlagen oder auf Annahmen.

4.4.1. Baujahr

1982

Historie:

Wohnhaus

o Juni 1979 Bauantrag

o April 1980 Baubeginnanzeige
o September 1980 Rohbauabnahme
. Januar 1983 Schlussabnahme
Garage

) Marz 1983 Bauantrag

o April 1984 Baubeginnanzeige
o April 1986 Rohbauabnahme
. Dezember 1986 Schlussabnahme

Modernisierungen

Das auRere Erscheinungsbild des Bewertungsobjektes, die Besichtigung
des Appartements im Untergeschoss und die vom Eigentimer zur
Verfiugung gestellten Fotos zeigen, dass seit Jahren keine
Modernisierungen durchgeflihrt wurden.

4.4.2. Bauweise des Gebaudes

o Einfamilienhaus mit 2 Ferienappartements
o Mauerwerk mit Vormauerziegel

o eingeschossig

o Flachdach

o voll unterkellert
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AuRenmauerwerk

Kellergeschoss  Mauerwerk

Erdgeschoss Mauerwerk
Fassaden
Vormauerziegel mit Luftschicht und ca. 4 cm Dammung /nicht zeitgeman
vor 1985
Innenmauerwerk
Kellergeschoss  Mauerwerk
Erdgeschoss Mauerwerk
Fundamente
Beton
Dachkonstruktion
Flachdach Isolierung, bekiest als Nassdach (laut
Baubeschreibung) / nicht zeitgemalie
Dachdammung vor 1995
Schornsteinkopfe mit Faserzementplatten verkleidet
Decken
Kellergeschoss: Beton
Erdgeschoss: Beton / als Flachdach
Geschosstreppe

Vom KG zum EG: nicht bekannt

4.4.3. Wesentliche Ausstattungsmerkmale der Wohnungen

Grundriss-Gestaltung

Winkelbungalow

Kellergeschoss

Zwei Gasteappartements — mit je einer Kiiche, einem Wohnschlafzimmer,
einem Duschbad einem Flur und einem Abstellraum (eins der Bader
innenliegend)

Waschkeller, Heizungskeller, Ollagerraum, Hauswirtschaftsraum und
Kellerflur

Erdgeschoss
4 Y% Zimmer Kiche, Bad, Gaste-WC und Terrasse

Ausrichtung
Der Haupteingang im EG befindet sich im Stidosten

Die Terrasse befindet sich im Stidwesten
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Die Appartements im Kellergeschoss sind nach Nordosten und
Nordwesten ausgerichtet.

Belichtung/Besonnung

Besonnung und Belichtung sind grundsatzlich gegeben, sind aber
gegenwartig durch den Wildwuchs auf dem Bewertungsgrundstick und
auch auf den Nachbargrundstiicken im Osten stark eingeschrankt.

Barrierefreiheit

Das Gebéaude an sich ist nicht barrierefrei und nicht barrierefrei zu
erreichen.

Luftung

Manuell Gber Fenster und Turen
FuBbodenbelag

Kellergeschoss

Im besichtigten Appartement war der FuBboden gefliest
Fir das zweite Appartement wird der gleiche Belag angenommen

Fur die reinen Kellerraume ist der FuRbodenbelag nicht bekannt, es wird
insgesamt eine einfache - mittlere Ausfiihrung angenommen

Erdgeschoss

Auf den Fotos vom Eigentimer sind in mehreren Rdumen Fliesen zu
sehen. Wahrend der Ortsbesichtigung waren von aufien, durch die
Fenster, im Wohnzimmer unter den herumliegenden Brettern der
abgerissenen Decke und im Kinderzimmer diese Fliesen zu erkennen.

Badezimmer u. Klichen

Fliesenbelag
Fenster
Wohngeschosse
Kunststofffenster Doppelverglasung (weil3) vor 1995 / nicht zeitgemaler
Warmeschutz
Kunststoffjalousien
Fensterbanke
Aullen: Metall
AuBentiiren
Haustir im EG zweifligelig aus Holz (weil) mit Glaseinsatz / nicht
zeitgemaler Warmeschutz vor 1995
Eingangstiren zu den Gasteappartements im Untergeschoss aus
Kunststoff / nicht zeitgemaRer Warmeschutz vor 1995
Innentiren

Leichte Turen in Stahlzargen
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Wandbelag

Deckenbelag

Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Kellergeschoss

Im besichtigten Appartement Putz mit Tapete

Erdgeschoss
Durch die Fenster sichtbar waren Putz mit Tapete

Kellergeschoss

Im besichtigten Appartement Putz mit Tapete

Erdgeschoss

Im Wohnzimmer Holzlattung als Reste einer ehemaligen Vertafelung, in
den anderen R&umen vorwiegend Putz mit Tapete sowie tlw.
Restbestande von Deckenverkleidungen aus Polystyrolplatten

Sanitare Einrichtungen

Kiichen

Kellergeschoss
2 Duschbader mit Dusche, Waschbecken und WC

Erdgeschoss

Badezimmer mit Badewanne und Dusche, WC und 2 Waschbecken,
Gaste-WC mit WC und Waschbecken (Angaben laut Bauakte / es wurde
nur ein Duschbad im Untergeschoss besichtigt)

Im besichtigten Appartement im Untergeschoss waren Anschllisse flr
Wasser, Strom und Abwasser sichtbar

Die Kichen im 2. Ferienappartement und im Erdgeschoss waren nicht
zuganglich

Heizungsanlage

Nicht bekannt: Olheizung - Zentralheizung (laut Bauakte) von vor 1995./
Es waren weder Heizkérper auf den Fotos (des Eigentiimers) noch im
besichtigten Appartement zu sehen.

Warmwasserbereitung nicht bekannt

Installation / Strom

Kellergeschoss

Im besichtigten Appartement war eine Unterverteilung mit Kippschaltern
sichtbar. Die Anzahl der Steckdosen, der Lichtschalter und
Lichtauslassen war gering.

Erdgeschoss
Nicht bekannt/ Es wird ein mittlerer Standard von vor 1985 angenommen
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Energetische Situation

Es liegt kein Energieverbrauchsausweis vor.

Es wurden augenscheinlich keine Malinahmen zur Verbesserung der
energetischen Situation innerhalb der letzten 25 Jahre vorgenommen

Es wird eine energetische Situation unterstellt, von der auszugehen ist,
dass sie nicht den Anforderungen an das GEG von 2020 entspricht.

Anmerkung:

Wenn ein, mit einem Gebdude bebautes Grundstiick, ein
grundstiicksgleiches Recht an einem bebauten Grundstiick oder
Wohnungs- oder Teileigentum verkauft werden soll, hat der Verkéaufer
gemdll § 80 Gebdudeenergiegesetz(GEG) vom 01.11.2020 dem
potenziellen  Kdufer spétestens bei der Besichtigung einen
Energieausweis vorzulegen.

Dichtheitspriifung

Nach § 61 a Wasserhaushaltsgesetz (WHG), zuletzt gedndert am
04.01.2023, sind Hausbesitzer, die eine Abwasseranlage betreiben,
verpflichtet, den Zustand und die Funktionsfahigkeit ihrer
Abwasserleitungen zu Gberwachen.

Nach § 8 der Verordnung zur Selbstiiberwachung von Abwasseranlagen
NRW (SiwVOAbw) mit Stand vom 10.06.2023 sind Hausbesitzer deren
Wohnhaus in einem Wasserschutzgebiet und dessen Baujahr vor 1965
liegt, zur Durchfihrung einer Dichtigkeitsprifung verpflichtet. Eine
Verpflichtung zur Dichtigkeitsprifung besteht in Wasserschutzgebieten
auch dann, wenn dem Eigentimer bekannt ist, dass ein Verdacht auf
Undichtigkeit vorliegt.

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Wasserschutzgebiet, ist aber nach
1965 gebaut.

Fir weitere Angaben wird auf die Internetseiten der Stadt Horn-Bad
Meinberg und des Kreises Lippe verwiesen.®

Rauchmelder

Es waren im besichtigten Appartement und auf den Fotos keine
Rauchmeder vorhanden.

Anmerkung

Seit dem 31.12.2016 sind fiir bestehende Wohnungen in Schlafrdumen,
Kinderzimmern und Fluren, die als Rettungswege dienen gemall § 49
Abs. 7 Landesbauordnung NRW Rauchmelder einzubauen.

18 Stadt Horn - Bad Meinberg | Hausanschluss
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4.4.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Balkone
KellerauRentreppe

Kaminanlage

4.4.5. AuBenanlagen

Wildwuchs

Plattenweg aus Waschbeton mit sporadisch angeordneten Stufen / Von
der Strale ,Bickelberg“ bis zum Wohnhaus

4.4.6. Nebengebaude

Doppelgarage
Baujahr:
Grole:

Bauart:

Dach:
Decke:
Fenster:
Tor:

Tur im KG:

Elektroanschluss:

Wasseranschluss:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:
Zustand:

1986

ca. 6,00 m x ca. 6,00 m
Massivbauweise /Hangbebauung
Eingeschossig mit Keller
Flachdach / Holzkonstruktion
Beton

Glasbausteine

2 Schwingtore aus Metall
Holzbrettertur

Nach Angaben von Herrn XXXX vorhanden,
von der Sachverstandigen aber nicht
gesehen

nicht bekannt

60 Jahre

0 Jahre

Instandhaltungsstau / u.a. gréReres Loch in

der Betondecke, Feuchtebelastung
insbesondere an den Ecken des
Aulenmauerwerks, fehlender Aulienputz,

unsaubere Fensteréffnung ohne Fenster,
Schadhafte Schwingtore, Attikaverkleidung
abgangig, zurzeit als Garage nicht nutzbar
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4.5. Zustand des Bewertungsobjektes

Allgemeinbeurteilung

Das Bewertungsobjekt weist nach wie vor einen erheblichen
Instandsetzungsbedarf auf, ist aulerst ungepflegt, verschmutzt und
verkommen. Instandhaltungen am Gebaude sind seit vielen Jahren nicht
durchgefiihrt worden.

Auch wenn zwischen den beiden Wertermittlungsstichtagen der Zugang
zum Gebaude freigelegt und versucht wurde, den Wildwuchs am
Wohngebaude zu beseitigen, erscheint das Objekt nach wie vor
verwildert.

Weiterhin lugt an unzahligen Stellen des Wohngebaudes irgendein
Gringewachs aus den Fugen.

Die erneute Besichtigung einschlieBlich der teilweise mdglichen
Innenraumbesichtigung und der vom Eigentimer zur Verfligung gestellten
Fotos* offenbarte einen Zustand, der noch schlimmer war, als in 2023
vorstellbar. Es liegt nahe zu vermuten. dass sich die Beschaffenheit des
Objektes in den vergangenen zwei Jahren ohne Schadenbeseitigung
weiter verschlechtert hat.

Auch wenn ein Appartement innerhalb des Wohngebaudes bewohnt wird,
genugt das Gebaude insgesamt nicht den marktgangigen Anforderungen,
insbesondere weil die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
beeintrachtigt sind.

Die Optik wird gemaf Grundsticksmarktbericht mit verkommen beurteilt.

*

‘Anmerkung

Der Zustand der Innenrdume, der auf den vom Eigentiimer
bereitgestellten Fotos zu sehen ist, wurde von der Sachverstdndigen so
weit wie méglich Gberpriift und als tatsachenentsprechend eingestuft.

Die leerstehenden Rdume sind bis auf einzelne Mbbelstiicke leergerdumt.

4.5.1. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale sind
Grundsticksmerkmale, die den Marktwert eines Grundstlicks
beeinflussen und bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags-
und Sachwerts gemafy ImmoWertV noch keine Berucksichtigung in dem
Wertermittlungsverfahren gefunden haben.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kommen,
insoweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrages, durch eine
entsprechend modifizierte Restnutzungsdauer, oder beim Ansatz der
Normalherstellungskosten berlcksichtigt sind, nach § 8 Abs. 3
ImmoWertV insbesondere in Frage:

1. Besondere Ertragsverhaltnisse
2. Baumangel und Bauschaden
3. Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und
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zur alsbaldigen Freilegung anstehen

4. Bodenverunreinigungen
5. Bodenschatze
6. Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

Sie werden, wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden
sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- und Abschlage berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale des
Bewertungsobjektes sind:

Baumangel und Bauschaden

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen und auf
nachtragliche aulere Einwirkungen zurlickzufiihren. Oder sie entstehen
als Folgeschaden aus einem Baumangel.

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von
Anfang an anhaften, z. B. durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung.
Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards einstellen.

Die Besichtigungsmoglichkeiten waren, wie unter Pkt. 1.11.
.Besonderheiten” beschrieben, sehr eingeschrankt. Auch unter
Berticksichtigung der zur Verfigung gestellten Fotos sind Baumangel,
Bauschaden und ein Unterhaltungsstau nicht vollumfanglich bekannt. Die
Aufzahlung der folgenden erkennbaren Ruckstande, Mangel und
Schaden sind daher nur exemplarisch und haben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

° AuRenwande
Aulen:

Zugewucherte, zugewachsene Fassaden insbesondere im Suden, tlw.
auch im Stdosten und Sidwesten

Schadhafter Anschluss der Balkonflaichen an die Klinkerfassade /
Feuchtebelastung mit Schimmelbildung

Fehlende Klinker im Bereich der Kelleraulentreppe
Innen:

In beiden Geschossen teilweise grof¥flachige Feuchtebelastungen durch
aufsteigende und auch von oben einwirkende Feuchtigkeit. Im
Erdgeschoss insbesondere im Anschlussbereich der Balkonflachen und
unterhalb des Flachdaches sowie in den Anschlussbereichen der Kamine.

o Dach / Schornsteinkopf
Zugewachsen / zugewuchert mit Rankgewachsen / wilder Wein

Keine Verkleidung unterhalb des Uberstandes der Attika (Anschluss der
Fassade ans Dach)

Die auf den Fotos des Eigentiimers zu sehenden Decken im Erdgeschoss
zeigen starke Feuchteinwirkungen vom Flachdach,
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insbesondere in der Kiiche und in vielen Eckbereichen der Au3enwéande
und den Anschlussstellen der Kamine.

Am Dachuberstand ist die Stahlbewehrung mit Rostansatzen zu sehen.

° Fenster- und AuRentliren

Die Fenster-/scheiben sind stark verschmutzt, beschlagen bzw. blind.

Die Aulentir zu einem Appartement im Untergeschoss ist erheblich
beschadigt / der Fligel ist ausgehoben und die Scheibe eingeschlagen.

° Innenwande- und Tlren

An den Innenwanden im  zuganglichen Appartement des
Untergeschosses sind Feuchteinwirkungen (hier auch aufsteigende
Feuchtigkeit) sichtbar, wobei die Wande, die an die Aufenwande
grenzen, besonders stark von Feuchtigkeit und Schimmel betroffen sind.
Die Zimmertlren sind hier stark verschmutzt, feuchtebelastet und daher
abgangig.

Die von aulRen durch die Fenster sichtbaren Innenwénde und Innentliren
zeigen zum Teil ebenfalls eine deutliche Feuchtebelastung.

Die Wandbelage sind insgesamt abgangig.

° Decken und Treppen

Im  zuganglichen  Appartement des Untergeschosses  sind
Feuchteeinwirkungen insbesondere in den Ecken, hervorgerufen durch
die schadhaften Balkonanschlisse, sichtbar.

Die Deckenbelage sind insgesamt abgangig.
Siehe auch Punkt ,Dach / Schornsteinkopf®

° Sanitdreinrichtungen

Das im zuganglichen Appartement vorhandene Duschbad ist extrem
verschmutzt, verkommen und unbenutzbar. In dem Kichenraum waren
hier Anschlisse fur Strom, Wasser und Abwasser vorhanden. Der Raum
an sich war allerdings (insbesondere auch durch die allgemeine
Feuchtebelastung) in einem miserablen abgangigen Zustand.

Der Zustand der ubrigen Bader ist der Sachverstandigen nicht bekannt.

° Heizung

Die Heizungsanlage war nicht zuganglich. Nach tel. Auskunft des
Eigentimers vom 30.06.2025 ist sie nicht funktionstlchtig.

o Besondere Bauteile

KellerauRentreppe:

stark vermoost, zugewachsen — nicht zu betreten, das Holzgelander ist
abgangig
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Balkon:

Balkonplatte von unten mit zahlreichen  Feuchteinwirkungen/
Feuchteschaden / Rissen / Moos- und Schimmelbildung /sichtbare
verrostete Stahlbewehrung

Balkonabdichtung / Anschluss ans Mauerwerk schadhaft

Bitumenbelag schadhaft mit Bewuchs / Unkraut und tlw. kleine Baumchen
Balkongelander insgesamt schadhaft / abgangig

Kaminanlage:

Die Anlage konnte von innen nicht besichtigt werden. Der verbundene
Aufdenkamin scheint seit Jahrzehnten nicht benutzt zu sein.
o AulRenanlagen

Der Terrassenbelag und der Belag auf dem Eingangspodest sind uneben,
extrem stark durchgrint / Unkraut / Wurzelwerk

Die gesamte Grundstiicksflache ist stark vernachlassigt, verwildert

Anmerkung

Aufgrund der von aullen sichtbaren Méngeln und Sché&den sowie der
Besichtigung des Appartements im Untergeschoss konnte insgesamt eine
erhebliche Feuchtebelastung der Innenrdume des Wohngebdudes
festgestellt werden. Die vom Eigentiimer bereitgestellten Fotos bestétigen
dies ebenfalls.

Wirtschaftliche Beeinflussungen

Besonnung und Belichtung sind im Erdgeschoss/ in der Hauptwohnung
durch den wilden Baum- wund Strauchbewuchs teilweise stark
beeintrachtigt.

Schwierige Erreichbarkeit des Wohngebaudes. Es liegt ca. 35 m von der
ErschlieBungsstralle entfernt und ca. 7,00 m (EG) bzw. 9,50 m (UG) tiefer
als diese.

Jahrelanger Leerstand der Erdgeschosswohnung.

Zwei, augenscheinlich seit Jahren leerstehende Wohngebaude in
unmittelbarer Nachbarschaft / im Wald (Geisterhauser).

Sonstige Beeinflussungen

ErschlieBungskosten

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Baulasten

4.5.2. Aktuelle Nutzung, Drittverwendungsmaoglichkeit, Markteinschatzung

Das Bewertungsobjekt wurde als Einfamilienhaus mit zwei kleineren
Ferienappartements gebaut.

Eine Drittverwendung, d.h. eine andere als eine Wohnnutzung wird eher
nicht gesehen, ist aber im Rahmen der bauplanungsrechtlichen
Vorschriften im geringen Mal3e mdglich.
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Aufgrund der zuvor genannten objektspezifischen Merkmale des
Bewertungsobjektes, kann davon ausgegangen werden, dass seine
Vermarktung grundsatzlich schwierig sein wird.

Ein mdglicher Kaufinteressent wird allein schon vom ersten aulieren
Eindruck des Objektes abgeschreckt. Als erstes sieht er eine baufallige
Garage am Rande einer Wildnis, durch die ein mittlerweile freigelegter
FuBweg, der aus zwei nebeneinanderliegenden Waschbetonplatten
besteht, bergabwarts flhrt, an deren Ende nur bei genauem Hinsehen ein
Gebaude entdeckt werden kann.

Angesichts der weiterhin steigenden Immobilienpreise in den Stadten und
mogliche Homeoffice-Optionen konnte das Interesse an
Bestandsimmobilien und Bauland in landlichen Gebieten zunehmen.
Dieser Trend wird wahrscheinlicher, wenn die Bauzinsen im Vergleich zu
2023 stabil und moderat bleiben.

Zudem kann ein niedrigerer Preis den Verkauf erleichtern, insbesondere
dann, wenn der Kaufer bereit ist, in Sanierungen zu investieren.

Der Immobilienmarkt im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold zeigt fiir
das Jahr 2024 einen Anstieg der Anzahl der Vertrage und gleichzeitig
auch einen Anstieg des Geldumsatzes. Die Preistendenz ist teilweise
positiv.

Im Jahr 2024 wurden im Kreis Lippe 1.104 Ein- Zweifamilienhaus
verkauft. Das entspricht einer Zunahme zum Vorjahr von 20 % Der
Preisindex lag Ende 2023 bei 98 und im Februar 2025 bei 99. Bei der
Preisentwicklung waren aber értliche Unterschiede zu beobachten.

In Stadtgebiet Horn- Bad Meinberg wurden in 2024 52 Ein- und
Zweifamilienhduser zu einem Durchschnittserlés von ca. 238.000 €
verkauft.

In 2024 wurden im Kreis Lippe 150 Kauffalle von unbebauten
Grundstucken fur den individuellen Wohnungsbau gezahlt, das waren 13
% mehr als in 2023.

In Horn Bad Meinberg wurden in 2024 wie auch in 2023 je 14 Kauffalle
von Grundstucken fur den individuellen Wohnungsbau gezahit.

Bei der Preisentwicklung waren ortliche Unterschiede zu beobachten,
wobei die Preise insgesamt eher stagnierten.

5. Kennzahlen
5.1. Bebaute Flache /Grundflache

Gemal § 19 BauNVO NRW sind bei der Ermittlung der Grundflache die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen zu berlcksichtigen.

Grundflache des Gebaudes:

Ca. (14,22 m x 14,59 m) — (3,44 m x 5,25m) - (0,50 m x 9,395 m) =
184,71 m?
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Grundflache der Doppelgarage:

Ca. 6,00 m x 6,00 m = 36,00 m?

Grundflachen der Hofflachen / Balkon und Terrassenflachen:
Ca. 49 m? (grob ermittelt aus Tim-online)

Insgesamt: 184,71 m2 + 36,00 m? + 49 m? =

269,71 m?/ rd. 270 m?

5.2. Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des Absatzes 3 zulassig sind.

Zulassige Grundflache ist der errechnete Anteil des Baugrundstlicks, der
von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Bebaute Flache: 148 m?2
Grundsticksflache Bauland: 392 m?
GRZ=270m?/1.122 m?=0,24

5.3. Bruttogrundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Bezugseinheit fur die NHK 2010 und
wird in Anlehnung an die DIN 277 Ausgabe 2005 berechnet. Sie ist die
Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen. Die Grundrissebenen
gliedern sich in drei Bereiche.

Bereich a: Uberdeckte allseitig umschlossener Bereich

Bereich b: Uberdeckter, jedoch nicht in voller Hoéhe
umschlossener Bereich

Bereich c: nicht Uberdeckter Bereich

In dieser Wertermittlung werden die Bereiche a) und b)
zusammengefasst. Die Gebaudeteile, die dem Bereich c) zuzuordnen
sind, werden als besondere Bauteile bewertet

Wertansatz
Beim Bewertungsobjekt liegen folgende Gebaudearten vor:
° Wohnhaus — Typ 1.33

Freistehendes Einfamilienhaus, zweigeschossig, nicht unterkellert,
Flachdach oder

flach geneigtes Dach
Untergeschoss:
10,78 m x 9,16 m + 0,635 m x 4,26 m = 101,45 m?
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Erdgeschoss:

10,78 mx 9,16 m + 0,635 m x 4,26 m = 101,45 m?
BGF insgesamt:

101,45 m? + 101,45 m? = 202,90 m?

o Typ 2.03

Doppelhaus eingeschossig, voll unterkellert, Flachdach oder flach
geneigtes Dach

Kellergeschoss:
(14,22 m x 14,59 m — (3,44 m x 5,25 m) - (0,50 m x 9,395 m) - 101,45 m?
=83,26 m?2

Erdgeschoss:

(14,22 m x 14,59 m) — (3,44 m x 5,25 m) - (0,50 m x 9,395 m) - 101,45 m?
= 83,26 m 2

BGF insgesamt:

83,26 m? + 83,26 m? + = 166,52 m?
° Garage

Typ — 14.01

BGF =6,00m x 6,00 m x2 =72 m?

5.4. Wohnflache

Grundlage fir die Wohnflachenberechnung waren die Bauzeichnungen
aus der Bauakte. Die in den Bauzeichnungen vorhandenen Malde
konnten nicht auf Plausibilitat UGberprift, werden aber flr diese
Wertermittlung tbernommen.

Die Berechnung erfolgte in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003.

Da es sich bei den vorliegenden Bauzeichnungen um Rohbaumale
handelt, wird ein Putzabschlag von 3 % vorgenommen.

. Erdgeschoss / 4 1/2 ZKBB-Terrasse

Kiche 3,01 mx 5,01 mx0,97 14,83 m?
Wohnen /| [(8,51 m x 5,885 m) - (0,25 m x 5,66 m) - 46.93 m?
Essen (0,375 m x 0,75 m) x 0,97 ’

Gast 2,76 m x 3,885 m x 0,97 10,40 m?
Eltern 451 mx 3,885 m x 0,97 17,00 m2
Kind 2,76 m x 3,885 m x 0,97 10,40 m?
Bad 2,26 m x 2,635 m x 0,97 5,78 m?
Flur 2,01mx 1,135 m x 0,97 3,16 m?
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wcC 1,76 m x 1,01 m x 0,97 1,72 m?
[(3,76 m x 3,885 m) + (0,50 m x 1,00m) +
Diele (0,625 m x 2,635 m) — (1,00 m x 3,00 m)] x | 13,75 m?
0,97

Bakon | {(ozomx 100 myx02s | 7ot

Terrasse 8,58 m x 5,245 m x 0,25 11,25 m?
137,35 m?

. Kellergeschoss / Ferienappartement 1

o 4,135 mx4,01mx0,97 16,08 m?

Bad 1,51 mx 2,51 mx0,97 3,68 m?

Flur 1,51 mx 1,51 mx0,97 2,21 m?

Kiche 2,76 mx 4,135 m x 0,97 11,07 m2

Abstellraum | 1,375 m x 4,26 m x 0,97 5,68 m?
38,72 m?

. Kellergeschoss / Ferienappartement 2

Wohn- [(4,135 x 4,01m) + (1,51 m x 1,625 m)] x 18.46 m?

/Schlafraum | 0,97 ’

Bad 1,51 mx 2,51 mx 0,97 3,68 m?

Kiiche E](12)j6x3g’9rr; x 0,625 m) + (3,11 m x 2,885 10,30 m?

Abstellraum | 1,51 m x 3,935 m x 0,97 5,76 m?
38,20 m?

Wohnflache KG: 38,72 m + 38,20 m? = 76,92 m?
Wohnflache insgesamt:
137,35 m? + 76,92 m? = 214,27 m? = rd. 214 m?

5.5. Wohnflachenfaktor 1

Der Wohnflachenfaktor ist eine Bezugsgrofie, die das Verhaltnis von der
Wohnflache zur Grundstiicksflache bezeichnet.

214 m?/ 1122 m*= 0,19

Der reziproke Wert: Wohnflache zu Grundstlicksflache ergibt sich wie
folgt:
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1.122 m? 214 m? = 5,24 m?

5.6. Wohnflachenfaktor 2

6. Wertermittlung

Der Wohnflachenfaktor ist eine Bezugsgrolie, die das Verhaltnis von der
Wohnflache zur Bruttogrundflache bezeichnet. Er ist ein Indikator fir die
Wirtschaftlichkeit der baulichen Nutzung.

Untergeschoss:

101,45 m?/ 77 m*=1,31

Erdgeschoss:

185 m? /137 m*=1,35

Der reziproke Wert: Wohnflache zu Bruttogrundflache
ergibt sich wie folgt:

Untergeschoss:

77 m?/101,45m?=0,77

Erdgeschoss:

137 m?/185 m?= 0,74

Anmerkung:

Ubliche Wohnfléchenfaktoren fiir Vollgeschosse:
Wl / BGF zwischen 0,73 und 0,78

BGF/WHfl zwischen 1,37 und 1,28

Die Wohnfldchenfaktoren des Bewertungsobjektes liegen in der (liblichen
Spanne.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstliicks sieht die
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) gem. § 6
grundsatzlich drei Verfahren vor: Das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Die mdglichen
Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalen
gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet.

6.1. Beschreibung der drei Verfahren

Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV 2021)

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den
Verkehrswert eines Wertermittlungsobjektes aus der Mittelung von
zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Immobilien festzustellen.

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise (zumeist
ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fur eine bestimmte
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Objektart) fir vergleichbare Objekte, so kann ein unmittelbares
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt werden. Die Vergleichsobjekte
muissen mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar sein.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel
auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu
bertcksichtigen.

Hat der Gutachterausschuss geeignete Vergleichsfaktoren fir bebaute
Grundstiicke abgeleitet, kénnen diese neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung eines mittelbaren Vergleichswerts
herangezogen werden.

Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitat
insbesondre bei bebauten Grundstlicken eher ausgeschlossen.

Ertragswertverfahren (§8§ 27 — 34 ImmoWertV 2021)

Mit dem Ertragswertverfahren werden vorrangig solche bebauten
Grundstlicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) und weniger
zur Eigennutzung dienen. Dies trifft zu, wenn das zu bewertende
Grundstick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das
Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die, in dieses Bewertungsmodell
eingefiuhrten, Einflussgréen (z.B. Mieten, Restnutzungsdauer und
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren (8§88 35 — 39 ImmoWertV)

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur
renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden. Der Sachwert
setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen
Anlagen, dem Wert der baulichen Auflienanlagen und dem Wert sonstiger
Anlagen. Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch
bei Renditeobjekten angewendet, sofern fir das zu bewertende
Grundstlick die fiur marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
Daten (Normal-Herstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur
Verfugung stehen.

6.2. Wahl des Wertermittlungsverfahren

Kénnen gem. § 6 der ImmoWertV mehrere Verfahren angewendet
werden, so erhdéht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren
sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter
Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls,
insbesondere aufgrund der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen
und zu begriinden (§ 6 Absatz 1, ImmoWertV).
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AulRerdem kommt es bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens auf die,
am Grundstucksmarkt Ubliche, nachhaltige und wahrscheinliche Nutzung
fur den nachsten Kauffall an.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit
zwei kleineren untergeordneten Appartements. Die Eigennutzung steht im
Vordergrund, sodass das Wohngebaude bewertungstechnisch als ein
Zweifamilienhaus betrachtet wird. Eine Ertragserwirtschaftung steht bei
diesen Objekten normalerweise nicht im Vordergrund. Entsprechend den
Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert
fur Ein- und Zweifamilienhduser grundsatzlich mit Hilfe des
Vergleichswert- oder des Sachwertverfahrens zu ermitteln.

Das Bewertungsobjekt ist allerdings baulich in einem weitgehend
desolaten Unterhaltungszustand. Dies ist aus den aufgezeigten
umfangreichen Mangeln und Schaden ersichtlich (s. Seite 26 ff.).

Zusatzlich zeigen die aufgefuhrten anderen Wertbeeinflussungen die
Unwirtschaftlichkeit des Gebaudes. Sodass von einer ,wirtschaftlichen
Uberalterung“ auszugehen ist.

Eine mdgliche Sanierung des Bestandes ist kostenmaRig mit einem
Neubau vergleichbar.

Der potentielle Erwerber steht, als vernlnftiger und wirtschaftlich
Handelnder, hinsichtlich des Wohnhauses vor der Wahl einer
Kernsanierung oder dem Abriss. Ein Abriss fuhrt bewertungstechnisch zu
dem Ansatz:

Bodenwert minus Abrisskosten

Aufgrund des weiter fortgeschrittenen Verfalls der baulichen Anlagen,
werden diese gem. § 8 Abs.3 Satz 3 ImmoWertV2021 als nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar (Liquidationsobjekt) und zur alsbaldigen Freilegung
eingestuft. Der Verkehrswert wird am Bodenwert unter Bertcksichtigung
der Freilegungskosten bemessen.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfanren gem. § 40
ImmoWertV2021 auf der Grundlage von Bodenrichtwerten ermittelt.

6.3. Ermittlung des Bodenwertes

Nach der ImmoWertV § 40 Abs. 1 ist der Bodenwert ohne
Berticksichtigung der baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auf
der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Bodenrichtwerte  sind  durchschnittliche  Lagewerte fir normal
zugeschnittene Grundstlicke, die vom Gutachterausschuss in jahrlich
wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt
werden. Dabei werden Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, nicht berlicksichtigt.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstuicks vom
Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiuck in den
Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
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und Maly der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicks-
gestalt, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstlicke bzw. vom Stichtag, zu dem der
Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert.

Richtwertgrundstiick / baureifes Land

Laut Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Kreises Lippe,
veroffentlicht bei BORIS plus NRW, wird fir den Bereich des
Bewertungsgrundstiicks flir eine mehrgeschossige Bauweise ein
Bodenrichtwert von 65 €/m? ausgewiesen. Dieser Bodenrichtwert bezieht
sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Richtwertstichtag 01.01.2025
Richtwerthummer 4070045
Beitragszustand: beitragsfrei
Entwicklungszustand: baureifes Land
Nutzungsart: Dorfgebiet
Flache: 800 m?
Lagebeurteilung: 73

Ableitung vorlaufiger Bodenwert

Der Bodenrichtwert vom 01.01.2025 ist nicht aktuell, so dass eine
zeitliche Anpassung notwendig erscheint. Laut Geoportal des Kreises
Lippe ist seit Beginn 2025 eine leichte Steigerung von ca. 1 % bei
Grundstlickspreisen flr den individuellen Wohnungsbau festzustellen.

Vergleich des Bewertungsgrundstickes mit dem Richtwertgrundstick

Merkmal Vergleich Bemerkung

Lage o]

Flache - groler

Zuschnitt

Nutzungsart

Baullicke

o O] ©o| O

Starkes Gefalle

Sonstige Beschaffenheit

Zeichen Bedeutung Folge

+ Besser als das | Zuschlag zum Richtwert
Richtwertgrundstiick

- Schlechter als das | Abschlag vom Richtwert
Richtwertgrundstlck

o] Weder besser noch | Keine
schlechter
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Unterschiede in den aufgefihrten wertbeeinflussenden Merkmallen Lage
bis Baulicke kénnen mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten, die im
Grundstliicksmarkt veréffentlicht sind, bereinigt werden.

Die Umrechnungskoeffizienten fur die Flachen lauten:
800 m=: 96,1
1.122 m* 91,5

Das starke Gefalle ist im Bereich der Bodenrichtwertzone Ublich, sodass
keine Wertanpassung vorgenommen wird.

Vorlaufiger relativer Bodenwert

65 €/m?>x91,5/96,6 =61,56 €m?x 1,01 =62,18 €
Vorlaufiger Bodenwert

62,18 €/ m?x 1.122 m?=69.770 €

rd. 70.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Von den unter 4.5.1. genannten besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen sind relevant:

) Wirtschaftliche Wertbeeinflussungen

Far die, sich in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt befindenden
“Geisterhauser” wird ein potenzieller Kaufer wahrscheinlich einen
Preisnachlass fordern.

Der Werteinfluss wird auf ca. 5 % des vorlaufigen Bodenwerts geschatzt
und wertmindernd angesetzt.

70.000 € x 0,05 =3.500 €
. Sonstige Wertbeeinflussungen
Ausstehende ErschlieRungskosten

Nach Aussagen der Stadt Horn-Bad Meinberg (vgl. Pkt. 3.7.) ist
gegenwartig mit ca. 27 € /m? Grundsticksflache zu rechnen.

27 €/m?x1.122 € =30.294 €

Bei einem angenommen Zahlungszeitpunkt in 20 Jahren und einem in
Anlehnung an den GMB 2025 angenommen Liegenschaftszinssatz'® von
2,5 % wird der Betrag wie folgt diskontiert.

Diskontierungsfaktor = 1/ 1 + 0,025*20 = 0,6103
0.294 € x0,6103 = 18.488 €

19 Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 ImmoWertV 21) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
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o Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Baulasten

Gem. § 83 BauO NRW 2018 ist eine Baulast eine freiwillig Gbernommene,
offentlich-rechtliche  Verpflichtung eines  Grundstickeigentimers
gegenuber der Bauaufsichtsbehdrde, auf seinem Grundstiick etwas zu
tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem anderen Grundstlick zu
einem Vorteil gereichen wirde. Die Baulast ist im Baulastenverzeichnis
einzutragen.

Der Vorteil des beginstigten Grundstiicks besteht in der Regel darin,
dass ein Vorhaben auf diesem Grundstick erst aufgrund der
Baulasteintragung baurechtskonform errichtet werden kann.

Wertansatz

Die vorhandenen Baulasten (siehe Pkt.3.3) sind allesamt ,zu Gunsten®
des Bewertungsobjektes eingetragen. Sie weisen keinen eigenen Wert
auf, da das Grundstiick bebaut ist und dieses im vorgefundenen Umfang
erst aufgrund der Baulasten ermdglicht wurde.

Nach § 83 Abs. 1 Satz 3 (BauO NRW) werden Baulasten unbeschadet
der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis
wirksam und wirken auch gegenuber der Rechtsnachfolgerin oder dem
Rechtsnachfolger.

Die Baulast Nr. 1 (Abstandsflachenbaulast) war flr die vorhandene
Bebauung (Wohnhaus) notwendig und ist damit im Gebaudewert
aufgegangen. Bei einem Abriss des Wohngebaudes ist die Baulast nicht
mehr notwendig und wirde bei einem neuen Bauantrag nach Auskunft des
Kreises Lippe, Technische Bauaufsicht, Frau XXXX vom 21.08.2025 von Seiten
der Bauaufsichtsbehdrde geldscht.

Der Baulast Nr. 1 wird kein Werteinfluss beigemessen.

Die Baulasten Nr. 2 und 3, dienen der ErschlieRung des Grundstiicks, sie
sind auch nach der Freilegung notwendig und werden als wertneutral
gesehen.

Zu den unter 4.5.1. genannten objektspezifischen Grundstlicksmarkmalen
muss zudem folgender Werteinfluss bertcksichtigt werden:

o Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen (Siehe Pkt. 6.2.)

Freilequngskosten

Ausgangspunkt der mit den zu erwartenden Freilegungskosten
einhergehenden Wertminderung sind die ,ublichen“ Freilegungskosten.

Die Bewertungssachverstandige kann in der Regel die wirklich
erforderlichen Aufwendungen hinsichtlich der Freilegungskosten nur
Uberschlagig schatzen. Es erfolgte keine Abrisskostenbegutachtung, dazu
ist die Beauftragung eines Fachingenieurs bzw. Fachgutachters
notwendig.
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Die Freilegungskosten einschlief3lich Abfuhr und aller Gebuhren fir die
Entsorgung sowie evtl. Erlose wiederverwertbarer Materialen werden
sachverstandig in Anlehnung an die Fachliteratur®® mit 35 € /m?
Bruttoinhalt (BRI) angesetzt.

Der Bruttorauminhalt betragt ca.:
Far das Wohnhaus

Ca. [(14,22 m x 14,59 m) — (3,44 m x 5,25m) - (0,50 m x 9,395 m)] x ca. 6
m (Gebaudehdhe)= 1.108,26 m? /rd. 1.108 m?

Fur die Doppelgarage

Ca. 6,00 m x 6,00 m x 6 m (Gebaudehéhe)= 216 m?
Daraus ergeben sich Freilegungskosten von:

(1.108 m* + 216 m?) x 35 €/m*® = 46.340 €

Nach § 43 ImmoWertV missen die Freilegungskosten in marktiblicher
GrolRe bertcksichtigt werden.

Marktbeobachtungen zeigen, dass Objekte, die zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, haufig flir den vollen oder nur teilweise geminderten
Bodenwert vermarktet werden.

Unter Berlcksichtigung des weiterhin geringen Angebots an
Baugrundstucken werden hier die zuvor ermittelten Freilegungskosten zu
70 % mit 32.438 € wertmindernd angesetzt.

Zusammenstellung:

“Geisterhauser” -3.500 €
ErschlieBungskosten -18.488 €
Baulasten 0€
Freilegungskosten -32.438 €
insgesamt -54.426 €

6.4. Bodenwert
Der Bodenwert ergibt sich wie folgt:
70.000 € - 54.426 € = 15.574 €
Rd. 16.000 €

20 Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 10. Auflage 2023, Seite 2.210 ff / Schmitz Krings Dahlhaus
Meisel ,Baukosten 2024/25 Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Sanierung®, 25. Auflage Seite 203
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7. Verkehrswert

Schlusserklarung

Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Der Verkehrswert wird im § 194 BauGB definiert. Er wird demnach als
Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter
Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware.

Insofern handelt es sich beim Verkehrswert um die Prognose eines
wahrscheinlichen Preises.

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich
den Verkehrswert des zu bewertenden bebauten Grundstucks -

Gemarkung Kempenfeldrom, Flur 2, Flurstick 209, Bickelberg 21 in Horn-
Bad Meinberg zum Wertermittlungsstichtag, den 30.06.2025 auf:

16.000 €

(in Worten: sechzehn — tausend Euro)

Ich erklare, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach
bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne
personliches Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber bestimmt und darf nur fir den
angegeben Zweck verwendet werden.

Vervielfaltigungen und Verwendung durch Dritte sind nicht zulassig.
Bad Meinberg, den 21.08.2025

Dipl.-Ing. Gabriele Stork
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8. Anlagen

8.1. Ubersichtspléane Makrolage — Mikrolage
8.2. Liegenschaftskarte

8.3. Liegenschaftsnachweis

8.4. Bodenrichtwertkarte

8.5. Bauzeichnungen

8.6. Baulasten

8.7. Fotos

8.8. Standardstufen
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Mikrolage

Geodaten © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-

Anlage8.1
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Makrolage

B239

B1

A3,

A 44

Geodaten © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-

Anlage 8.1
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Liegenschaftskarte (Kopie)
Liegenschaftsnachweis (Kopie)

Bodenrichtwertkarte (Kopie)

Anlage 8.2.

Anlage 8.3.

Anlage 8.4.

Anlage 8.4.
Anlage 8.4.
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Bauzeichnungen
Lageplan (Kopie aus der Bauakte — unmalistablich)
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Untergeschoss (Kopie aus der Bauakte — unmalfstéblich)
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Erdgeschoss (Kopie aus der Bauakte — unmal3stablich)
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Querschnitt und Ansichten (Kopie aus der Bauakte — unmalstablich)

Anlage 8.5
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Baulasten

Baulast fur die Ver- und Entsorgungsleitungen von 1980

Lageplan der Ver- und Entsorgungsleitungen von 1980

Baulast fur die Schmutzwasserleitung von 1997

Lageplan der Schmutzwasserleitung von 1997

Abstandsflachenbaulast von 1980

Lageplan zur Abstandsflachenbaulast

Anlage 8.6.

Anlage 8.6.

Anlage 8.6.

Anlage 8.6.

Anlage 8.6.

Anlage 8.6.

Dipl.-Ing. Gabriele Stork — Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS) — 32805 Horn — Bad Meinberg

GAD 2025.03
51



Verkehrswertermittlung fir das mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick in 32805 Horn-
Bad Meinberg/ Kempenfeldrom, Bickelberg 21

Fotos
AuBen
Grundstlick

Zuwegung zum Hauseingang Wildwuchs / ,Geisterhaus® im Hintergrund

Erdgeschoss

Sudansicht des Wohnhauses Kinderzimmerfenster(Sidfassade)
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Schornstein mit Bewuchs Haustur

i B .
Balkon Sudseite/schadhaft (BR Osten) Balkon Suidseite/schadhaft (BR Westen)
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Aulenwand im Norden Auflenwand im Westen

Ansicht von Stiden (Wohnzimmerfenster/tir) Ansicht von Westen

Winkel | Terrasse durchgrint
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Untergeschoss

Nordansicht / BR Westen

L -
e

Norda'nsicht BR Osten - Westansicht

Innen

Erdgeschoss (Blicke durchs Fenster)

Kiche mit Polystyrolplatten unter der Decke Wohnzimmer mit abgerissenen
Deckenplatten

Anlage 8.7.
Dipl.-Ing. Gabriele Stork — Sachverstandige fir Immobilienbewertung (EIPOS) — 32805 Horn — Bad Meinberg
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Untergeschoss

Zugangliches Appartement

f
[}
r|

Fensteranlage mit schadhafter Tlr Feuchteeinwirkung von oben
/Balkonanschluss

Feuchteeinwirkung mit Schimmelbildung Feuchteeinwirkung in der Auf3enecke
Aufldenwand

Flur vorm Bad und der Kiiche Bad

Anlage 8.7.
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Duschkabine und WC Kliche

Klchenecke mit Abluft Klchenwand innen mit Feuchtespuren

Stromverteiler mit Kippschaltern

Anlage 8.7.
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Blicke durchs Fenster

'Iil 1
Zugemdllter Wohnraum
und Schimmelbildung

Garage

Ansicht von Nordosten /schadhafte Fassaden Innenansicht Keller/ feuchtes
AulRenmauerwerk /Ecke

KellerauRenmauerk / Fenster6fnung Deckenloch
Anlage 8.7.
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AuRenwande (Norden und Westen) /schadhaft Aulenwand im Westen / starke
Feuchteeinwirkungen / schadhafte
Dachverkleidung

Fotos vom Eigentumer

Schlafzimmer im EG

Starke Feuchteeinwirkung deestecke Putzschaden / Feuchte

Anlage 8.7.
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Wohnzimmer im EG

Feuchteeinwirkung Nordwestecke Deckenverkleidung / Belag durch Feuchte

Kinderzimmer im EG Diele im EG

| | 'a
Feuchteinwirkung am Schornstein etc. Deckenverkleidung mit Schimmelbefall

Anlage 8.7.
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Kiche im EG

Undichtes Flachdach / Grol¥flachige Feuchteinwirkung

Terrasse

T

Feuchte am Dachiiberstand mit sichtbaren rostenden Stahleinlagen

Anlage 8.7.
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