Baumann & Kraus Burogemeinschaft ﬁ |7|
f

Immobilienbewertung mit Architektenkompetenz | N '

<y
Reiner Baumann 32758 Detmold
Dipl.-Ing. Architekt AKNW PoststraRe 4a
Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen Mobil: 0170 - 32 71 28 3
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger info@bewertungen-baumann.de
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken www.bewertungen-baumann.de

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

nach Zwangsversteigerungsgesetz
zum Stichtag 25.07.2024

Objekt-Nr. k19/24

13.08.2024

Grundstiick mit Brandruine
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Auftraggeber:
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Es handelt sich um eine anonymisierte und in den Anlagen gekiirzte Ausgabe. Die Originalversion des
Gutachtens kann nach telefonischer Riicksprache (05231/768-221) auf der Geschiftsstelle des Amtsge-

richts Detmold eingesehen werden.
Bietinteressenten werden gebeten, bei Riickfragen zum Gutachten oder zum Verfahren sich an das Amts-
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oder Unterlagen auszuhandigen.
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1. ALLGEMEINE ANGABEN
Stichtag!
Zweck

Auftraggeber

Aktenzeichen

Grundlagen

Unterlagen

Besichtigung

Beteiligte

Umfang

Gutachtenumfang
Ausfertigungen

Bewertungsumfang

Baulasten?

Rechte/Lasten
Grundbuch

! Bewertung / Qualitat
2 unsigniert
3 offentlich rechtliche

Stichtag 25.07.2024

25.07.2024
Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren

Amtsgericht Detmold
Heinrich-Drake-Str. 3
32756 Detmold

21 K011/24

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

I1. Berechnungsverordnung (II. BV)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Statistisches Bundesamt, Baupreisindizes akt. Ausg.
Statistisches Bundesamt, Lebenshaltungskostenindex

Grundbuchblatt vom 06.03.2024
Katasterlageplan M 1:1000 vom 19.04.2024
Grundstickssachdaten

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 19.04.2024
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 19.04.2024
Auskunft Anschlussbeitrag StraBe / Kanal vom 31.07.2024
Auskunft Wohnungsbindung vom 29.07.2024

Bodenrichtwertauskunft, BORISplus.NRW
Grundsticksmarktbericht 2024
Marktentwicklung

25.07.2024

Frau Meyer (Assistentin des Sachverstandigen)
der Sachverstandige

Besichtigt wurden das Grundstiick mit dem Wohnhaus von au-
Ben sowie der Doppelcarport.

18 Seiten, 9 Anlagen, 17 Fotos
2-fach Auftraggeber, 1-fach Sachverstandiger, PDF-Version?

- Beschaffenheit u. Eigenschaften des Grundstilicks
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand

- abgabenrechtlicher Zustand

- Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertrage

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

werden, soweit vorhanden und wertrelevant, bericksichtigt

werden, soweit vorhanden und wertrelevant, bericksichtigt
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Vorbehalte

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

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

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

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

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

Der Bewertung wird ein gerdumtes und besenreines Objekt unterstelit.

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

Wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus den vorliegenden Unterlagen nicht erge-
ben und 6rtlich nicht erkennbar waren, sind nicht Bestandteil der Wertermittiung.

Hinweise

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

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

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

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

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

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

2.1

2.2

GRUNDSTUCK
Grundstiicksdaten
-Objekttyp
-Grundstick
-Lageadresse
-Eigentimer
-Nutzung
-Amtsgericht
-Grundbuch

-Kataster

Rechte / Lasten
-Grundbuch
Rechte
Lasten

-Baulasten

-Altlasten

-Wohnungsbindu

Stichtag 25.07.2024

Wohngebdude, Brandruine
im allgemeinen Wohngebiet (WA)

32791 Lage, Lemgoer Str. 59

Wohnen
Detmold
von Lage, Blatt 287

Gemarkung Lage

| Ifd.-Nr.* | Flur | Flurstiick | Flache | Bezeichnung |
4 15 761 610 m2 Wohnbauflache
5 15 79 331 m?2 Wohnbauflache
gesamt 941 m?2

keine Eintragungen
samtliche Eintragungen geldscht

keine Eintragungen

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

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

ng

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

Grundstiicksbeschreibung

Ortslage
- Ort

Die Stadt Lage im Kreis Lippe ist als lippischer Verkehrsknoten-
punkt sowie als ,Zieglerstadt / Zuckerstadt / Stadt des Sports" be-
kannt. Die ortliche Lage ist nordwestlich von Detmold unweit des
Teutoburger Waldes im Werretal in Ostwestfalen-Lippe. Der Stadt-
bereich setzt sich aus den Ortsteilen Hedderhagen, HeBloh, Wis-
sentrup, Ohrsen, Pottenhausen, Hagen, Kachtenhausen, Billing-
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- Mikrolage

- Verkehrslage

- Grundstlckslage
Flurstick 761
Flurstick 79

- StraBe

- StraBenzustand

- Umgebung

- Naherholungsgebiet

- Schutzgebiete

Stichtag 25.07.2024

hausen, Hardissen, Heiden, Waddenhausen, Hérste, Mlssen, Eh-
rentrup sowie der Kernstadt Lage zusammen. Mit ca. 37.600 Ein-
wohnern bei einer Flache von rd. 76 km2 wird sie als kleine Mittel-
stadt klassifiziert. Das geologische H6henniveau ist mit 103 m lber
NHN angegeben. Ein Flachenanteil von 56,9 % wird zu landwirt-
schaftlichen Zwecken verwendet. Die anteilige Waldflache betragt
17,2 %. Der Nutzungsanteil fliir Gebdude-, Frei- und Betriebsfla-
chen liegt bei 14,5 %.

Innenstadtlage

gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

Reihengrundstiick an der Nordseite der StraBe
Binnengrundstick

BundesstraBBe 66

Asphalt, beidseitig Geh- und Radwege, Parkstreifen
allgemeine Wohnbebauung

Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

keine

Merkmale Flurstiick 761

- Beschaffenheit

- Abmessungen

- Storeinfllsse

- Umgebungslarm

- Uberflutung
ErschlieBung

- Versorgung

- Entsorgung
Offentliche Abgaben
- Beitrége StraB3e / Kanal
Baurecht

- Planungsrecht

- Festsetzung

Merkmale Flurstiick 79
- Beschaffenheit

- Abmessungen

- Umgebungslarm

- Uberflutung

- Stéreinflisse

- Besonderheiten
ErschlieBung

- Ver-/Entsorgung
Offentliche Abgaben
- Beitrdge StraBe / Kanal
Baurecht

- Planungsrecht

- Festsetzung

Entfernungen
- Stadte

- Innenstadt

- BundesstralB3e
- Autobahn

Topografie: nach hinten abfallend, Zuschnitt: regelmaBig
Ausrichtung: Nordwest-Sldost, ErschlieBungsseite: Stdosten
Hohenlage: unter StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt
Breite: ca. 12 m, Tiefe: ca. 50 m

Verkehrsgerausche von der angrenzenden Bundesstral3e

70 - 74 dB/(A)

nach Starkregenkarte NRW keine Gefahrenausweisung

Wasser, Gas, Strom Uber Erdkabel, Telefon/Internet
offentlicher Kanal

abgegolten

rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. G 8, 11. Anderung
allgemeines Wohngebiet (WA), dreigeschossige offene Bauweise
rickwartig von Bebauung freizuhaltende Flache

Topografie: uneben, Boschung, Zuschnitt: regelmaBig
Ausrichtung: Ost-West, Grenzverhéltnisse: geregelt
ca.31 mx (9 m-12 m)

55 - 59 dB/(A)

nach Starkregenkarte NRW keine Gefahrenausweisung
Verkehrsgerausche von der BundesstraBe

kein Anschluss an eine 6ffentliche Verkehrsflache

keine Anschlisse
keine Anschlussbeitragspflicht

rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. G 8, 11. Anderung
Grinflache

Das Flurstlick ist im vollen Umfang als Bodendenkmal ausgewiesen
sowie mit einem Begehungspfad im Rahmen von Stadtfihrungen
belegt.

Detmold/Lemgo 10 km, Bielefeld 23 km, Paderborn 43 km
ca. 1l km

B 66 / B 239: ortsdurchquerend

A 2 (Hannover - Ruhrgebiet): ca. 21 km
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3.1

3.2

Stichtag 25.07.2024

- OPNV Haltestelle in Grundstlicksnéhe
- Bundesbahn Bahnhof Lage: ca. 2 km
- Flughafen Paderborn-Lippstadt ca. 57 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger wenige Gehminuten

- Arzt alle Fachrichtungen am Ort

- Krankenhaus Detmold/Lemgo: Klinikum Lippe
- Apotheke wenige Gehminuten

- Schule alle Schularten am Ort

- Kindergarten wenige Gehminuten

BEBAUUNG
Grundstiicksbebauung

Die Bewertungsflache war mit einem nutzbaren, in mehreren Bauabschnitten errichteten
Mehrfamilienhaus Gberbaut. Am 11.07.2024 ist der Gebaudebestand durch ein Brandereignis
in allen Bereichen derart beschadigt worden, dass dem Grundstiick lediglich eine Brandruine
aufsteht. Weiterhin befindet sich auf dem Grundstiick ein ebenfalls abgangiges Doppelcar-
port.

Baubeschreibung

Grundlage fir die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden

nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwen-
dig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen aufgeflhrt. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, denen eine
Wertrelevanz nicht zugeordnet wird. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und
sind deshalb unverbindlich.

Allgemeines
- Beschreibung

Wohnhaus

eingeschossige Brandruine, Ursprungsbau (Hausteil I) unterkellert

- Geschosse Keller, Erd- und Dachgeschoss

Raumnutzung

- Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

- Erdgeschoss Wohnen

- Dachgeschoss Wohnen

Rohbau

- Konstruktion konventionelle Mauerwerksbauweise

- Wande massiv

- Decke Holzbalken

- Dach Satteldach, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion, Neigung® ca. 45°

- Dachdichtung

Fassade

5 Haussteil I

Betondachsteine, rot

Ziegelsichtmauerwerk mit historischen Stilelementen
Verblendklinker
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3.3

3.4

4.

Nebengebaude

Doppelcarport

AuBenanlagen

Stichtag 25.07.2024

Holzkonstruktion, Sichtschutz Holz und Mauerwerk, Flachdach, Bi-
tumendichtung, Betonkleinpflaster, Arbeitsgrube, Kellerraum,
rickwartiger Treppenabgang

Ver- u. Entsorgungsanlagen und Anschliisse

- Entwasserung

- Versorgung
Wasser
Strom
Kommunikation

sonstige AuBenanlagen
- befestigte Flachen

- Einfriedungen

- Grinanlagen

- Bdume

Kanaldichtheit

Zustand

OBJEKTBEURTEILUNG

Ortslage

Anschluss an das o6ffentliche Kanalsystem

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Erdkabelanschluss
Telefon, Internet

Betonkleinpflaster, Rasengittersteine

Holzsichtschutz

Flurstiick 761: nahezu vollstandig Uberbaut bzw. befestigt
Flurstlick 79: Naturgrin

Flurstlick 79: Altbestand

In der Satzung Uber die Entwasserung der Grundstlicke und den
Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranlage -Entwasserungssat-
zung der Stadt Lage- vom 28.03.1996 in der Fassung der 3. Ande-
rung vom 02.07.2010 ist unter § 15 "Dichtheitsprifung bei priva-
ten Abwasserleitungen" folgendes festgelegt:

(1) Fur die Dichtheitspriifung privater Abwasserleitungen gelten
die Bestimmungen des § 61a Abs. 3 bis 7 LWG NRW. Fir welche
Grundstiicke und zu welchem Zeitpunkt eine Dichtheitsprifung bei
privaten Abwasserleitungen durchzufiihren ist, ergibt sich aus §
61a Abs. 3 bis 6 LWG NRW.

(2) Die Dichtheitsprifungen dirfen nur von Sachkundigen nach §
61a Abs. 6 LWG NRW durchgefiihrt werden.

(3) Die Stadt stellt flr einzelne Gebiete Satzungen Uber die vorge-
zogene Dichtheitspriifung auf. Hier gelten die Bestimmungen der
jeweiligen Satzung.

(4) Die Dichtheitsprifung mittels TV-Untersuchung ist nur in dem
Zeitraum von Oktober bis Marz eines jeden Jahres zulassig.

(5) In Wasserschutzgebieten und in Fremdwasserschwerpunktge-
bieten ist die Dichtheitsprifung mittels TV-Inspektion nicht zulds-
sig.

(6) Die Fremdwasserschwerpunkt-, Wasserschutz- und Satzungs-
gebiete sind bei der Stadt zu erfragen.

Die Bewertungsflache liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.
Nach Angabe seitens der Stadt Lage ist eine Dichtheitsprifung, so-
weit keine signifikanten baulichen Veranderungen vorgenommen
werden, insofern nicht erforderlich.

insgesamt abgangig
Griunflache verwildert

maBige Wohnlagequalitat, BundesstraBe mit hohem Verkehrsauf-
kommen, keine immissionsverursachende Nachbarbebauung
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Flurstiick 761 baulich nutzbar
Flurstiick 79 jedwede bauliche Nutzung nicht zulassig
Wohnhaus Hausteil I - III: abbruchreife Brandruine
Doppelcarport abbruchreife Brandruine
AuBenanlagen abgangig
weitere Nutzung Das Wohnhaus ldsst nach dem Brandereignis eine jedwede Nut-

zung nicht mehr zu. Die umfangreiche Schadigung durch Feuer
und brandbegleitende Umstande machen den Abriss des gesamten
Gebaudebestandes erforderlich. Nach planungsrechtlichen Vorga-
ben steht nach Freimachung die Bewertungsflache einer Neube-
bauung zur Verfligung.

Marktgangigkeit Fir Grundstiicke mit Brandruinen liegen in Ermangelung geeigne-
ter Vergleichsobjekte keine Erfahrungen vor. Gleichwohl wird da-
von ausgegangen, dass es sich um eine marktgangige Immobilie,
wenn auch mit eingeschranktem Kauferkreis handelt.
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WERTERMITTLUNG

Methodik der Wertermittiung

unbebaute bebaute Grundstiicke l
Grundstiicke '
Bodenwertanteil Vergleichbarkeit | | Ertragsfahigkeit Herstellungs-
bebauter * Eigentums- * Nistwohimings: kosten
P wohnungen bauten }
Grundstiicke -Raheahauser « Ein- und 2wel: Ein- und
p familienhauser Zweifamilienhauser
* Doppelhauser * Gewerbe- und
Industriebauten
« Birogebaude
« off. Zweckbauten

—~ —~ ~

Vergleichswert- Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert-
verfahren, verfahren verfahren verfahren
Bodenrichtwert
§§ 13-17 ImmoWertV §§ 24-26 ImmoWertV §§ 27-34 ImmoWertV §§ 35-39 ImmoWertV
T8 ol L
Vergleichswert Ertragswert | | Sachwort |
80 1l J
Verkehrswert |

Ableitung des Marktwertes nach § 6 ImmoWertV 2021

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

Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht 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 erlasse-
nen Immobilienwertermittlungsverordnung abgeleitet.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die
im Gutachten verwendete Literatur sind an entsprechender Stelle aufgefiihrt. Bei der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung geftihrt, in die u. a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstiickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick Giber das Geschehen auf dem Grund-
stlicksmarkt. Die Durchflihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt nach
der Modellbeschreibung des zustdndigen Gutachterausschusses. Zum Ansatz der im Grund-
sticksmarktbericht dargestellten Zahlenwerte ist es erforderlich in identischer Weise zum
Analyseverfahren der Kaufpreise vorzugehen. Hinsichtlich der Verfahrensbeschreibungen wird
auf die Ausfiihrungen im Grundstlicksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das Prinzip
der wirtschaftlich sinnvollsten Art der Grundstlicksverwertung zur Anwendung. Es orientiert
sich am Verhalten eines unbefangenen Kauferkreises. Persdnliche Vorstellungen des Eigentu-
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mers und/oder familiar begriindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind gem. Le-
galdefinition nicht zu berlicksichtigen.

Wertermittlungsstichtag

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

Qualitatsstichtag

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

5. BODENWERT

Methodik der Sachwertermittiung

[ Normalherstellungskosten ]

gef. Zuschlag fur nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile ]

durchschnittiiche Herstellung: der
baulichen Anlagen (ohne Auf agen)
_____________ .--------------. durchschnittliche § llungsh 7
1 ' Erfahrungssitze/ Schatzung fir die baulichen
O -A.n-p.afs.u.n.g-vrit R.e.gic:r:a- f_a_k?:r_ 252 _: AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
............. | e e ST see——— | o————
Alterswertminderungsfaktor : ggf. Alterswertminderung H
............. !------------__ -----_---_---!--------------
vorldufiger Sachwert der baulichen vorldufiger Sachwert der baulichen Bodenwert
Anlagen AuRenanlagen und sonsugen Anlagen
== = =
I: vorlaufiger Sachwert j
______________________________________________ 1 e o S e S D e e D S e
Marktanpassung nach § 35 Absatz 3 E
______________________________________________ C et erCetE e g e
[ marktangepasster vorliufiger Sachwert j
.............................................. ! e e
ggf. BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale E
.............................................. !___-_-_-_--------_--------_--_-_-_---_____---__¢

- Sachwertverfahren nach ImmoWertV -

Methodik der Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher Grundstlicke her-
anzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerten-

den Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder
Abschlage zu berlcksichtigen. Der Wert eines Baugrundstlicks wird durch eine Vielzahl von
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wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch
aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies setzt die
Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfdllen voraus. Grundsatzlich gilt auch fir den
vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen nicht zur Verfi-
gung steht. Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt auch wesentlich von
einer sachgerechten Aufbereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Auf-
gabe des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses.

Der Sachverstandige musste im Rahmen dieses Gutachtens zunachst selbst samtliche Ver-
gleichsdaten erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber bereits
im Ansatz, da hierfilir die Kenntnis des tatsachlichen baulichen NutzungsmaBes, des Verhalt-
nisses zwischen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren Ertrage dem Gutachter
bekannt sein mulssten, 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 fir den privaten Sachverstandigen voraus. Eine direkte Vergleichswertermittlung
kann hier also nicht seriés durchgefiihrt werden.

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

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bodenqualitaten

Die Bewertungsflache weist unterschiedliche Bodenqualitaten auf. Wahrend das Flurstlick 761
sich im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes befindet, ist die Nutzung des
Flurstlicks 79 als Grinflache ausgewiesen.

Flurstliick 761
Zur Ableitung des Bodenwertes zum Flurstlick 761 wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2024

herangezogen.
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Die Bodenrichtwertkarte weist fir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 175 €/m?2
aus. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Abweichungen von den Merk-
malen der Bezugsflache werden tUber Umrechnungskoeffizienten sowie Korrekturwerte be-
ricksichtigt.
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5.1

Anpassungen aufgrund von Lagewert und baulicher Ausnutzung sind nicht vorzunehmen. Die
rickwartig liegende freizuhaltende Flache liegt auBerhalb der ausgewiesenen Uberbaubaren
Flache. Ein signifikanter Werteinfluss wird der Festlegung nicht zugeordnet. Insofern erfolgt
der unveranderte Ansatz des Bodenrichtwertes mit 175 €/m2.

Flurstick 79
Eine bauliche Nutzung des Flurstlicks ist aufgrund planungsrechtlicher Festsetzungen nicht
gegeben. WertmaBig wird es insofern als Gartenland im Innenbereich betrachtet.

Bodenrichtwert 01.01.2024 [€/m?2]

BRW Wohnbauland 01.01.2020 [£/m2]
Flache [m2] 331
BW Gartenland Innenbereich [€/m2] 13,77
Nach wertbestimmenden Merkmalen ergibt sich der Gartenlandwert mit 13,77 €/m2. In Hin-

blick auf Lage, Zuschnitt und Topografie erfolgt der Ansatz mit 10 €/m?2.

Ermittiung

Bodenqualitat | Flache | Bodenwert/m?2 | Bodenwert |
Wohnbauflache 610 m?2 175,00 € 106.750 €
Gartenland 331 m?2 10,00 € 3.310 €
Bodenwert 941 m2 110.060 €

Deduktiver Bodenwert

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Die Ermittlung des deduktiven Bodenwertes erfolgt in dem vorliegenden Fall anhand der Ab-
bruchkosten des Gebdudebestandes als mindernde Auswirkungen des Grundstiickszustandes
auf den Wert des Grundstlicks. Sie werden nachstehend wie folgt abgeleitet:

Umbauter Raum

Die Abbruchkosten des Gebdudebestandes beziehen sich auf den m3 umbauten Raum. Nach
ortlichem Aufmal ergibt sich das Gebdudevolumen Uberschlégig wie nachstehend. Die Ge-
schosshéhen konnten nicht vermessen werden und sind geschatzt in Ansatz gebracht.

Hausteil I

- KG, EG, DG 8,20 * 11,20 * (2,70 + 4,80 + 4,25/2) = 883,96 m3

Hausteil 11

- EG, DG 8,20 * 10,15 * (4,80 + 4,25/2) = 576,37 m3

Hausteil 11T

- EG, DG 8,80 * 8,10 * (4,80 + 4,25/2) = 493,61 m3
1.953,94 m3

Danach wird als wertrelevantes Gebaudevolumen rd. 2.000 m3 angesetzt.

Abbruchkosten

Der Ansatz der Abbruchkosten fiir den Gebaudebestand wird nach einschlédgigen Erfahrungen
und Auskinften von Fachfirmen sowie unter Bericksichtigung der hier vorliegenden Um-
stande angesetzt. Sie beinhalten die vollstandige Beseitigung der Gebaudesubstanz ein-
schlieBlich Verladen, Abtransport und ggf. Deponieren sowie evtl. notwendiger Verkehrssiche-
rungsmaBnahmen. Fir die in Massivbauweise errichteten Gebaude wird ein Kostenansatz von
30 €/m3 vorgenommen. In den Abbruchkosten sind keine Aufwendungen flir SondermaBnah-
men, insbesondere fir die Beseitigung eventuell vorliegender Altlasten enthalten. Der Kosten-
ansatz zur Beseitigung des Doppelcarports erfolgt mit pauschal 2.500 €. Weiterhin wird zur
Berticksichtigung etwaiger Unwagbarkeiten ein Risikozuschlag von 10 % angesetzt.
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Marktanpassung
Der Grundstiickssachwert stellt einen aus dem Marktgeschehen abgeleiteten Wert dar. Eine
weitere Anpassung ist daher nicht vorzunehmen.

Ermittlung
Gebdude /Bauteil Menge Preis Kosten
Abbruchkosten 2.000 m3 * 30,00 €/m3 60.000 €
Doppelcarport pauschal 2.500 €
62.500 €
Risikozuschlag 10% 62.500 € *0,1 6.250 €
Abbruchkosten Gebaudebestand -68.750 €
Bodenwert 110.060 €
41.310 €
deduktiver Bodenwert gerundet 41.300 €

6. ERTRAGSWERT

Methodik der Ertragswertermittiung

| Veminfachtes Ertragswertvert.. | Poriodisches Ertragsworiverl.

Rohariraggisr Periode

ahziiglich Bewrrfschaffungaiostan

Reinortrag der Periode

Abrinsung auf den
Wertermittinngssichiag

Barwortdes Reinertrags der Parioda

Summe der Barweria im
Betrachtungszeitraum

zuziglich Resiwert des Grundsiicks

- Ertragswertverfahren nach ImmoWertV -

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Nach § 27 Abs. 5 Ziffer 1-3 ImmoWertV stehen folgende Verfahrens-
varianten zur Anwendung
= § 28 das allgemeine Ertragswertverfahren
Hier wird der Grundstlicksreinertrag um den Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um
deutlich zu machen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt
werden kann. Ebenso wird dem Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich
nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem Faktor flr die ,,ewige
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Rente™) und das aufstehende Gebdude ein ,endliches™ Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit
einem Zeitrentenfaktor).

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

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt
Der Bewertungsflache stehen ertragsrelevante Baulichkeiten nicht auf.

7. 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 flir diesen Bewertungsfall nicht zur
Verfligung.

8. VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Wertableitung

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

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

Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten aus-

zuwahlen. Unterstitzend kann auch ein anderes Verfahren herangezogen werden.

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

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

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

Die aufgezeigten Wertermittlungsverfahren stehen gleichrangig nebeneinander. Bei der Aus-

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

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

das Vergleichswertverfahren gegenliber den anderen beiden Verfahren zu bevorzugen, da

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt
In dem vorliegenden Bewertungsfall orientiert sich der Verkehrswert ausschlieBlich am de-
duktiv abgeleiteten Bodenwert.
Der Verkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetzt der Immobilie
32791 Lage, Lemgoer Str. 59

wird ermittelt mit 40.000 €

VERKEHRSWERT nach Zwangsversteigerungsgesetz
zum Stichtag 25.07.2024 40.000 €

9. VERKEHRSWERTAUFTEILUNG

Die Bewertungsflache setzt sich aus zwei Grundstlicken zusammen, die zusammenhangend
genutzt werden. Eine mdgliche Zuordnung als eine wirtschaftliche Einheit begriindet sich im
Wesentlichen in dem Umstand der Lage des Flurstlicks 79 im Hinterland. Eine ErschlieBung ist
insofern nur Uber das Flurstlick 761 gegeben. Gleichwohl beinhaltet der gerichtliche Auftrag
die Ausweisung selbsténdiger Verkehrswerte der beteiligten Grundstiicke.

Grundstiick aus Flurstlick 79
Dem Flurstlick 79 steht der Doppelcarport auf.

Bodenwert 3.310 €
Abbruchkosten Doppelcarport 2.500€ * 1,1 -2.750 €
560 €

VERKEHRSWERT nach Zwangsversteigerungsgesetz, Flurstiick 79
zum Stichtag 25.07.2024 560 €

Grundstick aus Flurstick 761

Nach Abzug des anteiligen Wertanteils des Flurstiicks 79 ergibt sich der Teilwert des durch
das Flurstiick 761 gebildeten Grundstiicks mit

40.000 € - 560 € = 39.440 €

VERKEHRSWERT nach Zwangsversteigerungsgesetz, Flurstiick 761
zum Stichtag 25.07.2024 39.440 €
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Unter Berufung auf den geleisteten Eid versichere ich, dieses Gutachten unparteiisch und
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet zu haben.

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

Detmold, den 13.08.2024



Baumann & Kraus Blrogemeinschaft

Seite 18

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k19/24
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Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8

Anlage 9

Ubersichtskarte
StraBenplan

Flurkarte
Grundstickssachdaten
Luftbild
Bebauungsplan
Lageplan
Bauzeichnungen

Fotodokumentation

Stichtag 25.07.2024
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Bauzeichnungen Doppelcarport, ohne MaR3stab
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