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ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Auftraggeber
Amtsgericht Blomberg, 21 K 13/24

Bewertungszweck

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) zum Zweck der Zwangsversteigerung des Bewer-
tungsobjektes. Das Gutachten dient ausschliefRlich diesem Zweck. Die Haftung gegentber Dritten
ist ausgeschlossen.

Auftrag
Beschluss vom 13.02.2025

Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemall §194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ortsbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde am 14.05.2025 durch den Sachverstandigen besichtigt. Seitens des
Glaubigers Stadt Barntrup waren zwei Mitarbeiter anwesend. Der Schuldner / Eigentlimer war
nicht anwesend. Das Objekt konnte daher nur von auBen besichtigt werden. Die in dem Gutachten
enthaltenen Aullen-Fotos (Anhang 10) wurden wahrend der Ortsbesichtigung am 14.05.2025 auf-
genommen.

Der beschreibende Teil (3. Gebadudebeschreibung) basiert auf einem é&lteren Besichtigungstermin
im Jahr 2019, bei dem das Gebdude durch den Sachverstandigen von innen besichtigt werden
konnte. Die entsprechenden Fotos aus 2019 sind im Anhang 9 dargestellt. Ob bzw. inwieweit sich
der Gebaudezustand seit 2019 verdndert hat, kann nicht gesagt werden.

Wertermittlungsstichtag
14.05.2025

Qualitatsstichtag
14.05.2025

Eigentlmer (gem. Grundbuch)

anonym

Interessenskonflikt

Ich versichere, dass ich diese Wertermittlung als unabhéngiger Sachverstandiger durchgefihrt
habe und dass zu keinem Zeitpunkt ein Interessenskonflikt bestanden hat oder besteht.
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0.10 Besondere Umstande der Bewertung

Entgegen der Ublichen Verkehrswertermittlung i.S.d. § 194 BauGB wird bei der Verkehrswerter-
mittlung im Zwangsversteigerungsverfahren der unbelastete Verkehrswert ausgewiesen. Entspre-
chende Belastungen werden demnach nicht berlcksichtigt. Ebenso werden Miet- und Pachtver-
haltnisse (§ 57 ZVG) nicht zwingend bertcksichtigt. Der in diesem Gutachten ermittelte unbelastete
Verkehrswert weicht dadurch von der Definition nach § 194 BauGB (s. 0.4) ab.

Baulasten hingegen werden bericksichtigt, auch wenn ihr Weiterbestand unklar ist.

0.11 Unterlagen

Vom Auftraggeber zur Verfigung gestellte Unterlagen

Grundbuchauszug vom 19.02.2025

Vom Auftragnehmer beschaffte Unterlagen / Informationen

Makro- und Mikrokarte sowie Flurkarte von www.on-geo.de

Bodenrichtwert aus www.boris.nrw.de

Marktinformationen aus dem aktuellen Grundstlcksmarktbericht fir den Kreis Lippe,
erstellt vom Gutachterausschuss (GAA) im Kreis Lippe

Auszug aus der Kaufpreissammlung vom Gutachterausschuss (GAA) im Kreis Lippe
Informationen zum Bauplanungsrecht

Informationen zur ErschlieBungs- und Abgabensituation

Informationen zum Denkmalschutz

Informationen zu Baulasten

Informationen zur Bodenordnung / Sanierungsgebiet

Informationen zur Wohnbindung

Ich gehe in dieser gutachterlichen Bewertung davon aus, dass die von dem Auftraggeber vorgeleg-
ten Unterlagen und gegebenen Informationen - wie vorstehend aufgefiihrt - zum Bewertungsstich-
tag uneingeschrankt Giltigkeit haben und uneingeschrankt zutreffend sind. Die Angaben wurden
auf Plausibilitat hin Gberprift und Gbernommen.
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LAGEBESCHREIBUNG

Makrolage

Die Gemeinde Barntrup liegt jeweils im Ostteil des Kreises Lippe und der Region Ostwestfalen-Lippe
im Naturpark Teutoburger Wald / Eggegebirge. Sein Stadtgebiet grenzt im Osten an den nieder-
sachsischen Landkreis Hameln-Pyrmont. Sein Kernort befindet sich rund 5,5 km nérdlich des Blom-
berger Kernorts und etwa 17 km ostnordostlich von Detmold (jeweils Luftlinie). Sidostlich des
Barntruper Kernorts entspringt die Bega, die westwarts aus dem Stadtgebiet flieRt, und 6stlich der
GrieRebach, der nordostwarts verlauft, und westlich des Ortsteils Alverdissen die Exter, die in nord-
licher Richtung abflief3t.

Das Gemeindegebiet dehnt sich etwa auf einer Fldche von 60 Km? aus und weist eine (vergleichs-
weise geringe) Bevolkerungsdichte von rd. 148 EW/km? aus. Die Gemeinde Barntrup hat rd. 8.500
Einwohner.

Die Gemeinde Barntrup besteht aus folgenden Ortsteilen: Barntrup, Alverdissen, Selbeck, Sommer-
sell, Sonneborn. Dazugehérig sind noch die Ansiedlingen Struchtrup, Ménchshof, Bentrup, Rote
Kuhle.
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1.2 Mikrolage
Der Bewertungsgegenstand befindet sich im Barntruper Zentrum, gegentber vom Rathaus.
Das direkte Umfeld besteht beidseitig der Mittelstralie im Wesentlichen aus Wohn- und Geschafts-

hausern. Die in diesem Bereich der MittelstralRe parallel verlaufende Obere Stralle (nérdlich) und
Untere StrafRe (stdlich) sind vorwiegend mit Wohnbebauung genutzt.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Verwaltung, Gastronomie sowie Schulen und Arzte befinden sich
in Barntrup. Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle Marktplatz, Linien 700, 912) sind in fuRl&u-
figer Entfernung vorhanden.
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2 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Grundbuchangaben
Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.02.2025

Amtsgericht Blomberg
Grundbuch von Barntrup
Gemarkung Barntrup
Blatt 1493

Bestandverzeichnis

Laufende Flur Flurstuck
Nummer Nummer

-_- Gebaude- und Freiflache, Mittelstralle 41

| Gesamt: 552 m?

Wirtschaftsart und Lage GroBe

Abteilung | - Eigentimer
anonym

Abteilung Il Lasten und — Beschrénkungen

Laufende Laufende Nummerim .
S Lasten und Beschrdankungen
Nummer  Bestandsverzeichnis

1 4 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Blomberg, 21K 13/24). Ein-
getragen am 08.01.2025.

Abteilung Il - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhaltnisse, welche in Abt. lll verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht beachtet.
Es wird vorausgesetzt, dass diese beim Verkauf geldscht, bzw. entsprechend berlcksichtigt wer-
den.

Bemerkung zum Grundbuch
Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt (s. 0.10).

2.2 Nichtim Grundbuch eingetragene Lasten

Nicht bekannt.

2.3 Uberbau
Nicht bekannt.

2.4  Baulastenverzeichnis

Gemal Auskunft bei der Stadt Barntrup ist keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden.
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2.5 Altlasten

GemalR Auskunft bei der Stadt Barntrup ist fiir das Grundstiick kein Altlasteneintrag im entspre-
chenden Kataster bekannt.

Fir die Wertermittlung werden normale und ungestorte Bodenverhaltnisse vorausgesetzt, soweit
diese durch die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses abgebildet sind. Sollte sich aufgrund
erganzender Bodenuntersuchungen ein hiervon abweichendes Bild ergeben, ist der in diesem
Sachverstandigengutachten ermittelte Verkehrswert (Marktwert) um den fir die Dekontamination
des Grundsticks erforderlichen Aufwand zu mindern.

2.6 Zuschnitt, Topografie

Das It. Grundbuch 552 m? groRe Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 35) ist ungeféhr rechteckig ge-
schnitten. Im noérdlichen Bereich grenzt es mit der kurzen Seite (rd. 16 m) an die Mittelstralle, im
sidlichen Bereich ist es etwas unregelmaRig geschnitten. Die Grundstlckstiefe liegt bei rd. 30 bis
33 m. Das Grundstuick fallt nach Siden (zu der Unteren StraRe hin) ab.

Quelle: on-geo

2.7 Bodenordnungsverfahren

Das Grundstuick liegt im beschlossenen Sanierungsgebiet Barntrup (siehe www.barntrup.de).

2.8  Entwicklungszustand

Es handelt sich um baureifes Land i.5.d §5 (4) ImmoWertV.

2.9 Planungsrechtliche Beurteilung

Gemal Auskunft bei der Stadt Barntrup liegt das Bewertungsobjekt im Bereich eines einfachen
Bebauungsplans (Spielhallennutzung ist ausgeschlossen und im Erdgeschoss ist gewerbliche Nut-
zung zwingend — eine Wohnnutzung ist nur in den Obergeschossen zuldssig). Die planungsrechtli-
che Beurteilung hat gemaR § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
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hang bebauten Ortsteile) in Verbindung mit § 30 (3) BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Gel-
tungsbereich eines einfachen Bebauungsplans) zu erfolgen.

Eine Gestaltungs-/Erhaltungssatzung schreibt zusatzlich duRere Vorgaben, wie Dach- oder Fenster-
gestaltung vor.

Das Grundstuick ist derzeit stark ausgenutzt. Flr den Fall einer Neubebauung ist damit zu rechnen,
dass die maximal zuldssige Geschossflache sich reduziert.
Bauordnung

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Im Rahmen

dieser Wertermittlung kann die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und méglicher Nutzun-

gen nicht geprift werden. Aufgrund der dauerhaft aufgegebenen gewerblichen Nutzung kann fur

eine Wiederbelebung dieser Nutzung moglicherweise ein erneutes Genehmigungsverfahren (hier

wird insbesondere der Brandschutz und die Elektrik kritisch gesehen) erforderlich werden.
Denkmalschutz

GemalR Auskunft bei der Stadt Barntrup ist das Objekt kein Denkmal.

Wohnungsbindung

Es besteht keine Bindung nach dem Wohnungsbindungsgesetz.

Nutzung zum Stichtag

Die letzte bekannte Nutzung war Gastronomie, welche vor (ber sechs Jahren aufgegeben wurde.
Das Gebaude (Gastronomie- mit Veranstaltungsbereich sowie Wohnungen) steht vermutlich zum
Stichtag vollstéandig leer.

AuRenanlagen

Das Grundstick ist bis auf eine kleine Grinflache im stdlichen Bereich nahezu vollstandig Giberbaut.

ErschlieBung

StralRenzustand Gut. Asphaltiert.

Zuwegung Von MittelstrafRe aus.

Stellplatze Entlang MittelstraRe. Keine auf dem Grundstuck.
Versorgung Anschluss an alle Gblichen Medien inkl. Gas ist vorhanden.
Entsorgung Uber ortliches Kanalsystem.

Abgabenrechtlicher Zustand  Erschliefungsbeitrags- und Abgabenfrei. GemaR Auskunft bei der
Stadt Barntrup fallen keine Geblhren in absehbarer Zeit an.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Wichtige Vorbemerkung

Das Bewertungsobjekt wurde am 14.05.2025 durch den Sachverstandigen besichtigt. Das Objekt
konnte nur von auflen besichtigt werden. Die in dem Gutachten enthaltenen AufRen-Fotos (Anhang
10) wurden wahrend der Ortsbesichtigung am 14.05.2025 aufgenommen.

Die folgende Gebaudebeschreibung basiert auf einem &alteren Besichtigungstermin im Jahr 2019,
bei dem das Gebaude durch den Sachversténdigen von innen besichtigt werden konnte sowie auf
damals erhaltenen Informationen. Die entsprechenden Fotos aus 2019 sind im Anhang 9 darge-
stellt. Ob bzw. inwieweit sich der Gebaudezustand seit 2019 verdndert hat, kann nicht gesagt wer-
den.

Gebaudekonzept

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus mit dem urspringli-
chen Baujahr ca. 1890.

Das Objekt besteht im Wesentlichen aus einem mehrgeschossigen (KG, EG, 1. OG, 2. OG, nicht
ausgebautes DG) Vordergebaude (=Hauptgebdudeteil) sowie aus mehreren Rickgebaudeteilen,
die entweder nur EG / 1. OG (studostlicher Teil) beziehungsweise nur EG (sidwestlicher Teil) bein-
halten.

Das Gebaude wird einzig Uber den Haupteingang auf der Nordseite von der Mittelstralle aus er-
schlossen. Die Obergeschosse werden Uber das westlich angeordnete Treppenhaus erschlossen.

Das Hauptgebdude wurde in den vergangenen Jahrzehnten zu Hotel- und Gastronomiezwecken
(,Hotel zum Schwan”) genutzt, in jingster Vergangenheit wurde es im EG als Café (,Schmidt’s
Café”) und in den Obergeschossen zu Wohnzwecken genutzt.

Die Rickgebaude beinhalten zusatzlich im 1. OG einen groflsen Veranstaltungssaal sowie im EG eine
Kegelbahn.

Das Café wurde vor Uber sechs Jahren aufgegeben. Das Gebdude (Gastronomie- mit Veranstal-
tungsbereich sowie Wohnungen) steht vermutlich zum Stichtag vollstdndig leer.

Das Vordergebaude ist konventionell - dem Baujahr entsprechend - massiv errichtet. Die Wande
sind teils als Mauerwerk, teils als Fachwerk ausgestaltet. Der Dachstuhl des Vordergebaudes wurde
im Zuge einer Dachsanierung 1980 angehoben, so dass das zweite Obergeschoss ohne Dachschréa-
gen voll zu Wohnzwecken genutzt werden konnte.

Baubeschreibung

Baujahr 1890
Konstruktion Mauerwerks- / Fachwerk-Konstruktion.
Sanierung Wesentliche MaRRnahmen im Zeitraum: 1970er / 1980er Jahre
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Dach

Fassade

Wande

Decken

Fenster

Tiren / Tore

Bodenbeldge

Treppen
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Vordergebdude: Zwei ineinander einbindende Satteldacher,
Dachstuhl Gber 2. OG angehoben und mit Frankfurter Pfannen ge-
deckt 1980.

Stdostlicher Rickgebaudeteil (Uber Saal 1. OG): Tonnendach, bi-
tumengedeckt

Stdwestlicher Rickgebaudeteil (Uber Kegelbahn EG): Pultdach,
Well-Faser-Zementplatten

Uber Innenhof zwischen beiden Riickgebdudeteilen: Pultdach,
Well-Faser-Zementplatten

Nordseite Vordergebaude: Eingangsbereich, historische Lochfas-
sade, verputzt

Sidseite Vordergebaude: Schieferverschalung (Kunstschiefer)

Ostseite: Klinker, Ziegel, nicht verputzt, Fluchttreppe

Westseite, stdlicher Gebaudeteil: Bitumenbekleidung

AuBenwadnde: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk sowie Fachwerk
KG-Decke: betoniert

EG/OG-Decke: Holzbalkendecke

EG: Holzfenster, Uberwiegend aus 1985

1.0G: Im Saal Kunststofffenster aus 1984, sonst Holzfenster vor
1979

2.0G: Kunststofffenster aus 1980

Fenster teilweise mit Jalousie

Holztiren, teilweise mit Glaseinsatz

OG’s: Teilweise Metalltiren

EG: Gefliest, Laminat

OG: Holzboden (Saal), sonst Holz, Laminat, Teppich

KG: Massivtreppe
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Sanitdre Anlagen

Heizung

Elektroinstallation

Kiche

3.4 Mobiliar

EG / OG’s: Holztreppen

EG: Herren WC, Damen WC

1.0G Wohnung: Bad mit Dusche und WC

2.0G Wohnung: Bad mit Dusche und WC

Bodenraum: WC

Gasheizung (Brenner aus 1980er Jahre) mit zentraler Warmever-
sorgung Uber Ubliche Wandheizkorper. Im Saal Einzel-Gasther-
men.

Warmwasser mit Einzelboiler.

Elektrik funktionsfahig, aber Uberaltert

Die Kiiche bzw. die Klicheneinrichtung ist nicht Bestandteil der
Bewertung.

Ob sich in dem zu bewertenden Gebadude noch Mobiliar befindet, ist nicht bekannt. Das Objekt

wird ohne Mobiliar bewertet.

3.5 Zubehor

Uber mogliches Zubehér kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung keine Aussage gemacht

werden.

3.6  Zustand 2019

Das Gebdude ist grundsétzlich solide errichtet. Es ist jedoch teilweise (insbesondere die Wohnun-
gen in den Obergeschossen) sanierungsbedurftig.

Der Gastbereich im Erdgeschoss (zzgl. Kegelbahn im EG sowie Saal im 1. OG) befindet sich in einem
besseren Zustand. Der eigentliche Gastraum macht einen ordentlichen Eindruck, die Nebenfldchen
(Saal, WC-Anlagen, Kegelbahn) befinden sich in einem durchschnittlichen, noch nutzbaren Zustand.

Das Bewertungsobjekt ist in den Obergeschossen wenig instandgehalten und weist Unterhaltungs-
rickstande und Schaden auf. Es sind insbesondere folgende Unterhaltungsriickstande und Schaden
vorhanden, die SanierungsmalRnahmen bzw. bauliche Malknahmen erfordern:

e Sanitdre Anlagen groRtenteils erneuerungsbediirftig

e Fenster teilweise erneuerungsbeddrftig

e Bodenbeldge erneuerungsbedirftig

e Rissbehebung und Putzausbesserung im 2. OG (Mauerwerk) notwendig

o Wandbekleidungen erneuerungsbedurftig

e Bitumenbekleidung Westfassade sidlicher Gebaudeteil erneuerungsbedirftig
e Zahlreiche Schonheitsreparaturen notwendig
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e EG-Bedachungvon Kegelbahn mit Well-Faser-Zement-Platten (funktionstiichtig, aber mog-
licherweise asbesthaltig)

e Uberalterte Elektrik

e Strallenseitige, historische nordseitige AuRenfassade (zur MittelstralRe hin) etwas vernach-
|dssigt instandgehalten

3.7 Zustand 2025
Bei der AulRenbesichtigung am 14.05.2025 ist folgendes (ggb. 2019 abweichendes) aufgefallen:

e Historische nordseitige AuRenfassade (zur MittelstralRe hin) wurde in der Zwischenzeit ge-
strichen. Der Anstrich entspricht jedoch nicht den Vorgaben der Gestaltungs-/Erhaltungs-
satzung

e Bitumenbekleidung Westfassade sludlicher Gebdudeteil entfernt. Derzeit noch teileinge-
rdstet

e Bitumenbekleidung Slidfassade sidlicher Gebaudeteil erneuerungsbedurftig

Die oben aufgefiihrten Schaden und Rickstande (moglicherweise sind von den in 2019 festgestell-
ten Schdden und Rickstdnde mit Ausnahme der Nordfassade und der stidlichen Westfassade noch
alle vorhanden) missen beseitigt werden, damit das Gebdude den Mindestanforderungen an ak-
tuelle und moderne Wohn- und Lebensverhaltnisse angepasst wird. Ob ein neuer Eigentimer alle
Arbeiten tatsachlich durchfihrt, ist von den jeweiligen individuellen Vorstellungen und Méglichkei-
ten eines Erwerbers abhangig.

Da kaum beurteilt werden kann, welche Unterhaltungsriickstande und Schaden ein neuer Eigenti-
mer hinnimmt und welche er beseitigt, kann die diesbezlgliche Wertminderung nur tberschlagig
geschatzt werden. Dazu ist zu bericksichtigen, dass moglicherweise ein Teil der MaRnahmen auf-
grund der Lage im Sanierungsgebiet bezuschusst werden.

Ich halte einen Ansatz von 600 €/m? Wohnflache (das entspricht bei 258 m? Wohnflache einer
Wertminderung von 154.800 €) fir angemessen. In diesem Ansatz sind die Kosten fiir die wesent-
lichen MaRnahmen erfasst.

Plausibilitat:
Der IVD Berlin-Brandenburg e.V. hat im Jahre 2009/2010 den durchschnittlichen Modernisierungs-
kostenaufwand in €/m? Wohnflache fur unterschiedliche Bauzustdnde ermittelt und veroffentlicht:

Bauzustandsnote durchschn. Kostenaufwand in €/m? Wohnfléche
Sehr gut Keiner

Gut Bis zu 125 €/m? Wohnflache

Normal Ca. 125 bis 500 €£/m? Wohnflache

Ausreichend Ca. 500 bis 1.000 €£/m? Wohnflache

Schlecht Ca. 1.000 bis 1.500 €£/m? Wohnflache

Unter Berlcksichtigung, dass einerseits der Zustand bei den Wohnflachen teilweise sogar noch un-
terhalb ,Ausreichend” liegt und gleichzeitig die Baukosten zwischen 2010 und 2025 erheblich ge-
stiegen sind, aber andererseits das Mietniveau aufgrund der Gebaudesituation (Wohnungen wer-
den Uber Gastwirtschaft erschlossen) sehr niedrig ist und aufgrund der Lage im Sanierungsgebiet
die Bau-/Sanierungskosten moglicherweise bezuschusst werden, scheint die Wertminderung um
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rd. 155.000 € bzw. 600 £/m? Wohnfldche aufgrund der 0.g. Unterhaltungsriickstande und Schaden
plausibel.

Kleinere Mangel und Schaden sind im Ubrigen im Ansatz der Instandhaltungskosten mit enthalten.
Es wird vorausgesetzt, dass das Gebdude nach den iblichen Regeln des Bauhandwerks errichtet
wurde.

Flachen

Die Berechnung basiert auf den Lageplanen 1:100, deren Grundrissmale mafstablich nachgemes-
sen wurden. Die MalRe wurden anhand des Lageplans 1: 1.000 mit Hilfe des Flachenverhaltnisses
(Mietflache zu Geschossflache) plausibilisiert. Die MaRe wurden mit einer fir diese Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit ermittelt, sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Geschossflache (GF):

EG: 487,25 m?

1.0G: 399,47 m?

2.0G: 273,78 m?

Gesamt: 1.160,50 m? (entspricht Bruttoflachen der Vollgeschosse)
GFZ:

1.160,50 m? / 552 m? 2,10

Wohnfldche (WF):

1.0G: 98,34 m?
2.0G: 160,07 m?
Gesamt: 258,41 m?

Gewerbliche Nutzflache (NF):

EG: 400,29 m?
1.0G: 229,92 m?
Gesamt: 630,21 m?
Mietflache:

WEF, NF: 888,62 m?

Sonstige Flachen:

Flur / Treppenvorraum im 2.0G: 3,44 m?
Bodenraum im 2. OG: 54,53 m?
Bemerkung

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutach-
ten. Es wurden lediglich augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Sub-
stanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtig-
keit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen ei-
nes entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.
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Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum (Um-)Bau-
zeitpunkt glltigen einschldgigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und
Waéarmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Ein ortliches Aufmal® wurde nicht beauftragt und ist somit nicht Gegenstand des vorliegenden Gut-
achtens. Die MaRe und Flachenangaben wurden den zur Verfligung stehenden Planen und Unter-
lagen entnommen. Fiir eine Ubereinstimmung mit der tatsichlichen Ausfithrung in natura kann
keine Gewahr Gbernommen werden. Die Berechnungen wurden ausschlieRlich fiir die vorliegende
Bewertung durchgefihrt bzw. die Angaben hierfir auf Plausibilitat Gberprift.

Die Genauigkeit entspricht den Erfordernissen der Wertermittlung. Die Angaben sind daher ledig-
lich fir diesen Zweck geeignet.
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WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Ermittlung des Verkehrswertes nach ImmoWertV

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind fir die Ermittlung des Ver-
kehrswertes (Marktwertes) bebauter und unbebauter Grundstiicke das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind dabei nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrin-
den.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Bei der Ableitung des Verkehrswertes sind zu-
nachst die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung) und an-
schliefend besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjektes zu be-
ricksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uber-
alterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschdden sowie von
marktlblichen Ertragen abweichende Ertrage kénnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht, durch markgerechte Zu- und Abschlage oder in anderer geeigneter Weise be-
rdcksichtigt werden.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens muss sich nach der Art des Gegenstan-
des der Wertermittlung unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten bzw. am tatsdchlichen Marktverhalten von potentiellen Interessenten orien-
tieren.

Das Bewertungsobjekt eignet sich aufgrund seiner Konzeption vorwiegend zu Vermietungs- und
Verpachtungszwecken. Die Kaufpreisbildung und das Verhalten der Marktteilnehmer bei dem Er-
werb eines vergleichbaren Objektes orientieren sich vorrangig am marktiblich erzielbaren Ertrag
bzw. der erzielbaren Rendite. Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt entsprechend anhand des
Ertragswertverfahrens.
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BODENWERTERMITTLUNG

Bewertungsgrundstlick

GemaR vorliegendem Grundbuchauszug misst das Bewertungsgrundstick insgesamt 552m?.

Bodenrichtwertdefinition

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf einen Quadratmeter unbebaute Grundsticksflache
bezogene Lagewerte. Sie sind unter Beachtung der ortsliblichen Baunutzung ermittelt und bezie-
hen sich auf baureifes, erschlieBungsbeitragsfreies Land nach dem BauGB.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstiickes wie Zuschnitt, GroRe, Bodenbeschaffenheit und
Erschliefungszustand, werterhéhende Rechte oder wertmindernde Belastungen usw. bewirken
Abweichungen des Marktwertes vom Bodenrichtwert und erfordern eine Individualbewertung. Bei
Abweichungen von den genannten Grundstlckseigenschaften kénnen Zu- oder Abschlage erfor-
derlich sein.

Bodenrichtwert des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss Lippe hat fir den Bereich des Bewertungsobjektes zum 01.01.2025 fir das
Kerngebiet einen Bodenrichtwert von 210 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) festgesetzt. Dem Bo-
denrichtwert wurden durch den Gutachterausschuss eine wertbildende Geschossflachenzahl von
0,8 und eine Geschosszahl von I-Il zugeordnet.

Bodenwertansatz

Es wurde beim Gutachterausschuss ein Auszug aus der Kaufpreissammlung fir unbebaute Grund-
stiicke beantragt. Von den erhaltenen Kaufpreisen ergaben sich jedoch keine zeitnahen Kaufpreise
aus derselben Bodenrichtwertzone wie die des Bewertungsobjektes. Die Bodenwertermittlung er-
folgt daher durch mittelbaren Preisvergleich aufgrund des vom Gutachterausschuss zum
01.01.2025 festgesetzten Richtwerts.

Mal der baulichen Nutzung

Nach Ermittlung der Geschossflache anhand des Lageplans erreicht die Bestandsbebauung ein Mal}
der baulichen Nutzung bzw. eine wGFZ von rd. 2,1. Der Bodenrichtwert von 210 €/m? vom
01.01.2025 bei wGFZ = 0,8 ergibt umgerechnet auf die wGFZ des Bestandsgebdudes von 2,1 ge-
rundet 348 €/m? (210 €/m? x 1,49/0,9 = 347,67 €/m?). Die Umrechnung des Bodenrichtwertes er-
folgte nach den durch den GAA Lippe veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten fir Wohn- und
Geschaftshduser.

Im Falle einer Neubebauung ist die zulassige bzw. eine sinnvolle GFZ nicht klar. Sie kdnnte moglich-
erweise geringer ausfallen als die jetzige, tatsdchliche GFZ. Im direkten Umfeld werden die Grund-
stlicke durchschnittlich etwas geringer ausgenutzt. Eine diesbezigliche Sicherheit verschafft eine
Bauvoranfrage. Das ist jedoch nicht Aufgabe des Sachverstandigen. Es wird im Sinne des Vorsichts-
prinzip ein 25%- Abschlag auf den Bestands-GFZ-angepassten Bodenwert gemacht, um die diesbe-
zlgliche Unsicherheit zu bericksichtigen. Es ergibt sich somit ein angepasster Bodenwert gerundet
von 261 €/m? (348 £/m? * 0,75 = 261 €£/m?).

Art der baulichen Nutzung und Lage

Hinsichtlich der Art der Bebauung entsprechen die auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandenen
Nutzungen den wertbildenden Merkmalen des Bodenrichtwertes des Gutachterausschusses,
eine Anpassung des umgerechneten Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich. Die Lagequalitat

Barntrup-MittelstraRe 41 2025-06-16 Internetversion Seite 18 von 40



Sachverstandige Polsterl, von Glasenapp Partner

— insbesondere Verkehrsanbindung und Pragung des Umfelds — ist in dem durch den Gutachter-
ausschuss abgeleiteten Bodenrichtwert bericksichtigt, ein Zu- oder Abschlag auf den Bodenricht-
wert ist nicht erforderlich.

Zeitliche Wertentwicklung

Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2025 und dem Wertermittlungsstichtag
14.05.2025 konnte bisher noch keine spiirbare Anderung des Bodenwertniveaus festgestellt wer-
den. Eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes ist daher nicht erforderlich.

Bodenwertansatz

Unter Beachtung des auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandenen Bestandsgebaudes, der Art
und des Males der baulichen Nutzung sowie der Lagemerkmale ist zum Stichtag ein Bodenwert-
ansatz von 261 €/m? Grundstlcksflache angemessen, erschlieRungsbeitragsfrei.

5.5 Bodenwert
= 552 m2*261€/m?=144.072 €, rd. 144.000 €
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6 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

6.1 Mietverhaltnisse / marktlblich erzielbare Ertrage

Das Gebéaude ist in groRen Teilen (insbesondere die Wohnungen in den Obergeschossen) sanie-
rungsbedirftig. Es werden marktibliche Mietansatze gewahlt unter der Annahme bereits durch-
geflhrter notwendiger Sanierungsmalinahmen. Wertminderungen, die sich aus den daraus entste-
henden Sanierungskosten sowie Leerstandzeiten etc. ergeben, werden angemessen bericksichtigt
(siehe 6.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale).

Weiterhin ist zu beachten, dass die Wohnungen Uber den Haupteingang durch die Gaststube er-
schlossen werden. Darlber hinaus verflgt das Grundstick Uber keine Stellplatze. Diese Einschran-
kungen haben zur Folge, dass der Markt fir Mieter / Pachter eingeschrankt ist. Eine Vermietung /
Verpachtung wird wohl nur in diesem Gesamtkontext zu sehen sein: Vorstellbar ist z.B. ein Gastro-
nomiebetreiber, der sich / seine Familie und ggf. seine Mitarbeiter in den Wohnungen unterbringt.

GemalR aktuellem Marktbericht des Gutachterausschuss Lippe liegen Ubliche Mieten fir Wohnun-
gen bei 4,75 €/m?. Hierbei ist zu beachten, dass sich die Wohnungsmieten in Barntrup in den letz-
ten 10 Jahren um rd. 19%, von rd. 4,00 €/m? auf 4,75 €/m? erhoht haben, was einer normalen
Steigerung entspricht.

Der Gastbereich im Erdgeschoss (zzgl. Kegelbahn im EG sowie Saal im 1. OG) befindet sich in einem
besseren Zustand. Der eigentliche Gastraum macht einen sehr ordentlichen Eindruck, die Neben-
flachen (Saal, WC-Anlagen, Kegelbahn) befinden sich in einem etwas lUberalterten, aber nutzbaren
Zustand. Die Nachfrage nach gastronomischer oder anderer gewerblicher Nutzung in Barntrup ist
verhalten. Grob kann man sich bei gastronomischen Mietflachen fir Standorte mit vergleichbaren
Wertverhaltnissen an den Ladenmieten orientieren und entsprechend der Mikrolage, dem Gastro-
nomie-Risiko sowie der GroRe der Mietflachen Zu- oder Abschldge ansetzen. Wie eine Nutzung
angenommen wird, hangt u.a. stark vom Konzept bzw. Angebot ab.

GemalR aktuellem Marktbericht des Gutachterausschuss Lippe liegen Gbliche Mieten fur Ldden im
Ortskern von Barntrup zwischen 3,50 und 7,50 €/m?, im Mittel bei 5,00 €/m?. Hierbei ist zu beach-
ten, dass sich die Ladenmieten im Ortszentrum von Barntrup in den letzten 10 Jahren um 29% von
7,00 €/m? auf 5,00 €/m? verringert haben.

Im Bewertungsfall muss davon ausgegangen werden, dass ein moglicher Gastronomie-Pachter das
gesamte Objekt nutzt und daher auch eine Gesamt-Pacht zahlt. Unter Beriicksichtigung der Er-
schlieBungssituation der Wohnungen und deren Wohnungslage im 1. und 2. OG Uber der Gastro-
nomie sowie die grolRe gewerbliche Flache (Gastraum zzgl. Kegelbahn und Saal) erscheint eine
marktibliche Miete (Rohertrag) von 3,00 €/m? fiir das gesamte Objekt mit 888,62 m? Mietflache
sachgerecht und wird als Rohertrag angesetzt.

= Rohertrag: 888,62 m? * 3,00 €/m? = 2.665,86 €/m? p.M. bzw. 31.990 € p.a.
6.2 Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

Nach Erfahrungssatzen von Objekten mit vergleichbarer GrofRe und vergleichbarem Konzept wird
bei den gewahlten Mietansatzen ein Verwaltungskostenansatz von 2,0% des marktiblichen Jah-
resrohertrages flr das gesamte Objekt gewahlt.
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Instandhaltungskosten

Unter BerUcksichtigung des Baujahres und der unterstellten Mallnahmen sowie des in der Ertrags-
wertermittlung angesetzten Mietniveaus wird fir die Gewerbeflachen ein Instandhaltungskosten-
ansatz von 12,00 €/m? p.a. fir die Mietflachen als sachgerecht erachtet.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis vergleichbarer gemischt genutzter Objekte liegt in der Regel innerhalb einer
Spanne von etwa 2,0% bis 6,0%. Unter Bericksichtigung der Lagequalitat, der Gebdudequalitat
(nach Sanierungsmafnahmen), der Verkehrsanbindung sowie der angesetzten Mieten wird ein
Mietausfallwagnis von 4,0% als sachgerecht eingeschatzt.

Betriebskosten

Fir die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Heiz- und Betriebskosten im Sinne des
§2 Betriebskostenverordnung vollstandig auf die Mieter umgelegt werden und dass entsprechend
keine derartigen Kosten bei dem Grundstlckseigentiimer verbleiben.

6.3 Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss Lippe hat in seinem zum Stichtag glltigen Marktbericht fir Wohn- und
Geschéftshauser in Lippe einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 5,9% ermittelt.

Flr das Bewertungsobjekt wird unter Berlicksichtigung des Objektes (Zustand, ErschlieBung, Leer-
stand), der Lage im Sanierungsgebiet sowie des Risikos einer neuen Nutzung (Genehmigungen) bei
der zum Stichtag aktuellen Marktlage ein Liegenschaftszinssatz von 6,5% fir marktkonform gehal-
ten und angesetzt.

6.4  Restnutzungsdauer

Die wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauern vergleichbarer Wohn- und Geschaftshauser liegen
meist innerhalb einer Spanne von 60 Jahren bis 100 Jahren. Rechnerisch ware unter reiner Beriick-
sichtigung des Baujahrs keine Restnutzungsdauer mehr gegeben.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts wird jedoch unter Bericksichtigung
der Gebdudemerkmale und der unterstellten SanierungsmaRnahmen mit 30 Jahren gewahlt.

6.5 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Die Wertermittlung erfolgt anhand der als marktiblich eingeschatzten Netto-Kaltmieten. Um diese
erzielen zu kénnen, sind einige SanierungsmalRnahmen erforderlich. Die daflir angesetzte Wert-
minderung (s. 3.5) in Hohe von 154.800 € beriicksichtigt die notwendigen Manahmen unter Be-
ricksichtigung einer moglichen Bezuschussung durch Land/Bund aufgrund der Lage im Sanierungs-
gebiet.

Weiterhin muss nach einem Kauf mit entgangener Miete gerechnet werden. Das Objekt steht der-
zeit leer. Durch bauliche MaRnahmen (vor allem in den Obergeschossen), durch mogliche Nut-
zungsgenehmigungen sowie durch Marketingmallinahmen und Auffinden eines Gastronomiebe-
treibers wird rd. eineinhalb Jahre Mietausfall in Hohe von 1,5 Jahre * 31.990 € = 47.985 € fiir sach-
gerecht gehalten und angemessen berlcksichtigt.
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Ertragswert des bebauten Grundsticks

Aktuelle Miete

Marktmiete

Liegenschaftszinssatz
wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger

./. nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltung
nicht umlagefdhige Betriebskosten

Instandhaltung

Mietflache 888,62 m?
Mietausfallwagnis
Gesamt -39,3%

Reinertrag

./. Bodenwertverzinsung
Gebdudereinertrag
Gebdudeertragswert

Bodenwert

Vorldufiger Ertragswert

6,50 %
30 Jahre
13,06

12,00 €/m?

4,0 %

6,50 % bei

Wertminderung fir div. Instandsetzungen / Schénheitsreparaturen

Mietausfall 1,5 Jahre

Ertragswert des Grundsticks

tiger) bzw. 82 €/m Mietflache.

tragsvervielfaltiger) bzw. 310 €/m Mietflache.
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0 €

31.990 €

640 €

0 €

10.663 €

1.280 €

12.583 €

19.407 €

144.000 € -9.360 €
10.047 €

x 13,06 131.214 €

144.000 €
275.214 €
-154.800 €
-47.985 €

72429 €
rd. 72.400 €

Der Ertragswert (72.400 €) entspricht dem 2,26-fachen der Jahresmiete (Rohertragsvervielfal-

Der vorlaufige Ertragswert (275.214 €) entspricht dem 8,60-fachen der Jahresmiete (Roher-
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Plausibilitat

Mir liegen seitens des Gutachterausschusses vier Kauffille von Mehrfamilienhdusern aus dem
Barntruper Sanierungsgebiet aus dem Zeitraum nach Beginn der Ukraine-Krise bis heute (also alle
vier Transaktionen in der Hoch-Zins-Phase) vor. Die absoluten Kaufpreise lagen zwischen 120.000
€ und 229.500 €, im Mittel bei 172.375 €. Die relativen Kaufpreise je m? Wohn/Nutzflache lagen
zwischen 429 € und 743 €, im Mittel bei 561 €. Die Rohertragsvervielfaltiger (x-fache der
Jahresmiete) konnten aufgrund fehlender Angaben nur bei zwei der vier Kauffalle ermittelt wer-
den, sie lagen bei dem 9,2-fachen bzw. dem 11,7-fachen.

Der zum Stichtag glltige Marktbericht des Gutachterausschusses Lippe weist fir den gesamten
Bereich Lippe einen durchschnittlichen Rohertragsvervielfdltiger fir Wohn- und Geschaftshauser
von 13,1 aus.

Unter Berlcksichtigung der Gebdude- und Grundstickssituation (ErschlieBung der Wohnungen nur
durch Gastwirtschaft moglich sowie kein Parkraum auf Grundstlick vorhanden), der GroRe, des
Leerstandes, der notwendigen SanierungsmaRnahmen, der bisherigen gastronomischen Nutzung,
aber auch der Mikrolage im Sanierungsgebiet erscheint der Ertragswert (=Verkehrswert) plausibel.

Die im Ertragswertverfahren zugrundeliegende Nutzung (Gastronomie / Wohnen) wurde entspre-
chend der bisherigen Nutzung gewahlt. Alternativ sind andere Nutzungen vorstellbar. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass jede neue oder wieder aufgenommene Nutzung erneute Genehmigungen
(bau- bzw. brandschutzrechtlicher Art) benotigt. Darliber hinaus besteht ein Risiko bzgl. der aktuell
nicht besichtigten Innenrdume. Es ist moglich, dass sich das Gebaude nicht mehr in dem Zustand
befindet, wie er unter Punkt 3 sowie im Anhang 9 beschrieben wurde. Beide Risikofaktoren sind
entsprechend in der Wahl des Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt.

Als Alternative zu einer wieder aufgenommenen Nutzung im Bestand bleibt nur ein Abriss des be-
stehenden Gebaudes mit anschlieRendem Neubau. Marktteilnehmer wiirden den Wert aus Boden-
wert abzgl. Abrisskosten ermitteln, der in dem Fall des Bewertungsobjektes in der GréRenordnung
des Verkehrswertes liegt.
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7  VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

7.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Crmittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiifisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhdltnisse zu erzielen wdre. (§194 BauGB)

Verkehrswert

Nach den Gepflogenheiten des Grundstlicksmarktes werden vergleichbare Objekte anhand ihrer
Ertragspotentiale bewertet und gehandelt. Der Verkehrswert wird entsprechend aus dem Ertrags-
wert von 72.400 € abgeleitet. Weitere Zu- oder Abschlége sind nicht notwendig, die wertbildenden
Parameter wurden im Rahmen der Wertermittlung ausreichend erfasst.

Unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Faktoren, insbesondere:

der WohnungserschlieBung Uber den Gastraum

nicht vorhandener Parkraum

der notwendigen SanierungsmafRnahmen in den Obergeschossen

der Lage im Sanierungsgebiet (mogliche Kostenbezuschussung durch Land / Bund)
das Risiko einer neuen oder wieder aufgenommenen Nutzung (bau- bzw. brandschutz-
rechtliche Genehmigungen notwendig)

der Unsicherheit bzgl. nicht gesichteter Innenrdaume

4443404

4

wird der Verkehrswert des Grundstlicks Mittelstrale 41 in 32683 Barntrup zum Stichtag
14.05.2025 bemessen mit:

72,400 €

(in Worten: zweiundsiebzigtausendvierhundert Euro)
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ANHANG 1: SANIERUNGSGEBIET BARNTRUP
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ANHANG 2: LAGEPLAN (UNMARSTABLICH)

2019.05-10 | 312519833, °
Quelle: on-geo
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS
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ANHANG 4: GRUNDRISS 1.0BERGESCHOSS
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ANHANG 5: GRUNDRISS 2.0BERGESCHOSS
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ANHANG 6: SCHNITT - BLICK NACH SUD
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ANHANG 7: ANSICHT OST — BLICK NACH WEST
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ANHANG 8: SCHNITT - BLICK NACH WEST
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ANHANG 9: FOTOS VOM 15.05.2019
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Dach und Westfassade Ruckgebaudeteil (Blick von Nord) Ostfassade
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EG: Gaststube mit Theke
it

EG: Gaststube EG: Zwischenraum

EG: Flur EG: Kiiche
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EG: Sanitar

EG: Sanitar EG: Sanitar
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EG: Kegelbahn EG: Raum

EG —1. OG: Treppe

&

1.0G: Fenster 1. OG: Wohnbereich
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1.0G: Wohnbereich Gang

1.0G: Wohnbereich Sanitar

1.0G - 2.0G: Treppe 2.0G Wohnbereich: Flur
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2.0G Wohnbereich: Zimmer . 2.0G Wohnbereich: Zimmer

2.0G Wohnbereich: Sanitar 2.0G Wohnbereich: Sanitar
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KG: Lager KG: Lag

KG: Elektrik KG: Heizung

Barntrup-MittelstraRe 41 2025-06-16 Internetversion Seite 39 von 40



Sachverstandige Polsterl, von Glasenapp Partner

ANHANG 10: FOTOS VOM 14.05.2025
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