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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
32791 Lage, LortzingstraBe 16 und

einem unbebauten Flurstiick

Gesamtbewertung (als wirtschaftliche Einheit) -Flurstiicke 237 und 433-

Der unbelastete Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit
wurde zum Stichtag 10.11.2025 ermittelt mit rd.

260.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 45 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.


mailto:info@immobilienbewertung-kraus.de

Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Verkehrswert

(Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur das
mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick

Einzelbewertung / Flurstiick 237

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstuicks
wurde zum Stichtag 10.11.2025 ermittelt mit rd.

245.000 €.
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Verkehrswert

(Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur
ein unbebautes Grundstiick

Einzelbewertung / Flurstiick 433

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstuicks
wurde zum Stichtag 10.11.2025 ermittelt mit

1€.
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt I:

Bewertungsobjekt II:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:
Lfd. Nr. 1:
Lfd. Nr. 2:

Einfamilienhaus mit Anbau
Gemarkung Lage, Flur 3, Flurstiick 237
705 m? Gebaude- und Freiflache

Unbebautes Grundstlick
Gemarkung Lage, Flur 3, Flurstiick 433
57 m? Gebaude- und Freiflache

Der Verkehrswert wird sowohl als Gesamtwert (wirtschaft-
lichen Einheit) als auch in Einzelwerten ausgewiesen.

Lortzingstral’e 16
32791 Lage

Grundbuch von Lage, Blatt 7124
Flurstick 237
Flurstick 433

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Detmold
Heinrich-Drake-Str. 3
32756 Detmold

Auftrag vom 13.10.2025

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung

10.11.2025
10.11.2025
10.11.2025

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich, da der Eigentimer

trotz ordnungsgemafer Einladung nicht erschienen ist.

Die Bewertung erfolgte daher ausschlieRlich nach dem &uf3eren

Eindruck.

Nur die Sachverstandige

. Kopie Grundbuch Blatt 7124, Abdruck vom 28.07.2025,

letzte Anderung vom 28.05.2025
e  Bauakte aus dem Jahr 1938
e  Bodenrichtwertauskunft zum Wertermittlungsstichtag

e  Flurkartenauszug und Eigentumsnachweis vom 27.10.2025
e  Grundstiicksmarktbericht fir den Kreis Lippe und der Stadt

Detmold 2025
e  Auskunft zum Bauplanungsrecht
e wahrend der Ortsbesichtigung angefertigte Fotos
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

1.4 Besonderheiten des Bewertungsobjektes / MaBRgaben des Auftraggebers

Bauunterlagen und historische Ausgangslage

Aus dem Bauantrag aus dem Jahr 1938 geht hervor, dass es sich urspriinglich um ein Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss sowie einem Anbau (ehemalige Stallungen) handelt. Eine Baubeschreibung
liegt nicht vor.

Bestandssituation laut Ortsbesichtigung

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass das Wohnhaus derzeit Uber einen zweigeschossigen An-
bau verfugt. Fur diesen Anbau existiert keine baurechtliche Genehmigung. Die Garage des Nachbarn grenzt
unmittelbar an den Anbau an; eine Abstandsflachenbaulast ist nicht eingetragen. Aufgrund der fehlenden
Abstandsflachen ist die Mdglichkeit einer nachtraglichen Genehmigung als kritisch einzustufen.

Ein Zugang zum hinteren Grundstlicksbereich tber den Hof ist nicht vorhanden.

Modernisierungen
Das Gebaude wurde modernisiert. Der genaue Umfang dieser MaRnahmen ist nicht bestimmbar. Fir die
Wertermittlung werden daher ausschlief3lich die erkennbaren Modernisierungen berticksichtigt.

Wohnflachenberechnung

Da die vorhandenen Plane unleserlich sind bzw. Unterlagen fehlen, wurde die Wohnflache aus der Brutto-
grundflache (BGF) abgeleitet und dieser Wert der weiteren Berechnung zugrunde gelegt.

Eine Baubeschreibung liegt nicht vor.

Grundstuckssituation und Erschlieung

Zum Wertermittlungsstichtag wird das bebaute Flurstiick 237 Uber das benachbarte Flurstiick 433 erschlos-
sen. Damit fehlt dem Wohnhaus grundsatzlich die direkte Verbindung zur offentlichen Stral3e. Da beide Flur-
sticke im Eigentum derselben Person stehen, ist die ErschlieBung derzeit gesichert.

Im Falle eines Eigentimerwechsels kénnte der Eigentiimer des Flurstliicks 237 verlangen, dass die Nutzung
des Flurstlicks 433 als Zuwegung geduldet werden muss (Notwegerecht). In einem solchen Fall ware der
Eigentimer des belasteten Grundstiicks durch Zahlung einer Geldrente zu entschadigen.

Bewertung des Flurstlicks 433

Das Flurstlick 433 weist eine Tiefe von 4,00 m und eine Breite von 14,00 m auf. Aufgrund dieser geringen
Grole besteht keine eigenstandige bauliche oder wirtschaftlich sinnvolle Nutzungsmdglichkeit. Das Grund-
stiick ist praktisch nicht verwertbar und entzieht sich dem Immobilienmarkt.

Eine Trennung beider Grundstiicke, etwa im Rahmen einer Zwangsversteigerung, und damit die Entstehung
eines Notwegerechts ist als duerst unwahrscheinlich einzustufen. Infolgedessen ist auch die tatsachliche
Zahlung einer Notwegerente faktisch auszuschlie3en.

Die im Anschreiben des Gerichts gestellten Fragen werden wie folgt beantwortet:

e Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt
e Sonstige Zubehorsticke sind nicht vorhanden

¢ Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben (berein.

e Es sind keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt

1.5 Ergdnzende Angaben

Fir die vorgelegten Dokumente wie Akten, Unterlagen etc. sowie fir die erteilten Auskiinfte wird zum Be-
wertungsstichtag die volle Giltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fir die Einzelaussage
wird ausdriicklich jede Haftung abgelehnt. Samtliche Ausfertigungen sind nur mit der Originalunterschrift der
Sachverstandigen gliltig.
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straflde und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Topografie:
Lagequalitat:

2.2 Gestalt und Form
Flurstlick 237:

Nordrhein-Westfalen
Lippe

Lage (ca. 35.000 Einwohner)
nachstgelegene groRere Stadte:

Detmold (ca. 8 km entfernt)
Bielefeld (ca. 25 km entfernt)

Bundesstrale:
B 239 (ca. 200 m entfernt)

Autobahnzufahrt:

A2 (ca. 13 km entfernt, Anschlussstelle Bielefeld-Ost)

A33 (ca. 21 km entfernt, Anschlussstelle Schlof3 Holte-
Stukenbrock)

Bahnhof:
Lage (ca. 0,9 km entfernt)

Flughafen:
Paderborn-Lippstadt (ca. 60 km entfernt)

Hannover-Langenhagen (ca. 110 km entfernt)

Die Entfernung zum Ortszentrum Lage betragt ca. 1,5 km.
Kindergarten, Grundschule, weiterfuihrende Schulen, Geschafte
des taglichen Bedarfs und Arzte sind in Lage vorhanden;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle "Lortzingstral’e") in
fuBlaufiger Entfernung

wohnbauliche Nutzungen; in 300 m Entfernung landwirtschaft-
lich genutzte Flachen;

in direkter Nachbarschaft offene Bebauung;

im Ortsteil aufgelockerte Bauweise

keine
eben

Die Lage zum Wertermittlungsstichtag gilt entsprechend ihrem
Bodenrichtwertniveau (220 €/m?) als mittlere bis gute Wohnlage
von Lage.

Strallenfront:
ca. 14,00 m;

mittlere Tiefe:
ca. 50,00 m

GrundstiicksgroRe:
705 m?

Grundstuckszuschnitt:
regelmaBige Grundstiicksform (handtuchformig)
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Grenzverhéltnisse:
Grenzbebauung an Flurstiick 236 vorhanden.

Das Grundstiick verfiigt iiber keine direkte Anbindung an
eine offentliche StraRe/Weg. Die ErschlieBung erfolgt iiber
das Flurstiick 434.

Flurstlick 434: StralRenfront:
ca. 14,00 m;

mittlere Tiefe:
ca. 4,00 m

GrundstiicksgroRe:
57 m?

Grundstickszuschnitt:
regelmaRige Grundstiicksform (handtuchférmig)

Grenzverhaltnisse:
Grenzbebauung durch Flurstlick 237 vorhanden.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Gemeindestralie

Stralenausbau: endausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehweg vorhanden,
StralRenbeleuchtung vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen elektrischer Strom;

und Abwasserbeseitigung: Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Gasanschluss (nach Aussage der Stadt Lage)

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Es wird davon ausgegangen, dass keine altlastenrelevanten
Bodenverunreinigungen bestehen; eine abschlieRende Beur-
teilung bleibt einer behdrdlichen Prifung vorbehalten.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellit.
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
Wohnungsbindung:

25.2 Gebdudeenergiegesetz

Allgemein:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs folgen-
de Eintragungen:

Ifd. Nr. 1 - 2: geldscht

Ifd. Nr. 3: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalrecht)
fur die Stadt Lage.
Eingetragen am 08.06.1964

Ifd. Nr. 4 - 6: geldscht

Anmerkung:

Alle in Abteilung Il vorgenommenen Eintragungen werden
auftragsgemdn in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt, d. h.
der Verkehrswert wird unbelastet ausgewiesen.

Abhéngig von der grundbuchlichen Rangposition der Rechte ist
es moglich, dass mit dem Zuschlag alle im Grundbuch
eingetragenen Rechte erl6schen, dem Ersteher die Immobilie
also (im Grundbuch) lastenfrei (ibertragen wird.

Es kann aber auch vorkommen, dass alle oder einzelne Rechte
in Abteilung Il bestehen bleiben. Ob und welche Rechte im
Grundbuch  bestehen bleiben, stellt das Gericht im
Versteigerungstermin fest. Wenn Rechte bestehen bleiben,
gehen die Verpflichtungen hieraus mit der Erteilung des
Zuschlags auf den Ersteher (iber.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein koénnten, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

In der weiteren Bewertung wird von keinen sonstigen und nicht
eingetragenen Lasten ausgegangen.

Diesbezlglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Lage, Frau Kopp, gibt
es keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Denkmalschutz besteht nicht.
keine vorhanden

Aufgrund des GEG gelten erhéhte Anforderungen an den War-
meschutz (auch bei bestehenden Gebauden) die bei Eigentui-
merwechsel, Umbau oder Sanierung zu beachten sind.

Sie betreffen den Austausch alter Standard-Heizkessel (Einbau
vor 1995), nachtragliche Dammung von Heizungs- bzw. Warm-
wasserleitungen (in unbeheizten Rdumen) sowie obersten Ge-
schossdecken, bzw. Dachflachen.
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Bewertungsansatz:

2.5.3 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Satzungen der Stadt Lage:

2,54 Bauordnungsrecht

Im Falle eines Eigentimerwechsels besteht die Pflicht zur Vor-
lage eines Energieausweises und zur Umsetzung der Nach-
ristverpflichtungen.

Der energetische Standard ist nicht zeitgemal.

In der Sachwertermittiung werden die Ausstattungsmerkmale
durch Zuordnung in unterschiedliche Ausstattungsstandards
und dem daraus resultierenden NHK-Ansatz wertmaRig erfasst.
In der Ertragswertermittlung erfolgt die Berlcksichtigung im
Mietansatz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir das Bewertungsobjekt liegt ein seit dem 12.06.2972
rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr. G 22) vor, mit folgenden
Festsetzungen:

allgemeines Wohngebiet / WA
zweigeschossig / Il

offene Bebauung / o

- GRZ / Grundflachenzahl 0,4

- GFZ/ Geschossflachenzahl 0,8
SD / Satteldach 35°

Keine wertrelevanten

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafy auf der Grundlage
des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstim-
mung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat mit den
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand:

Die Lortzingstralie ist gemal BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden von der unterzeichnen-

den Sachverstandigen eingeholt.

2.8 Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem eingeschossigen Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-

schreibung) und ist leerstehend.
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3 Beschreibung des Gebaudes und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der bli-
chen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde nicht gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden miissen.

3.2 Wohngebaude

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Eingeschossiges Wohngebaude mit zweigeschossigem Anbau;
das Dachgeschoss ist ausgebaut.
Das Hauptgebaude ist unterkellert.

Wohnungseinheiten: 2 Wohneinheiten

Baujahr: 1936

Gesamtnutzungsdauer’: 80 Jahre

Restnutzungsdauer?: 40 Jahre

Modifiziertes Baujahr: 1985

Modernisierungen: Aufgrund des auleren Anscheins konnten folgende Modernisie-

rungen festgestellt werden:

e  Erneuerung der Dacheindeckung einschliellich der Ver-
kleidung des Schornsteins sowie der Fall- und Regenrohre

e  Einbau von Kunststofffenster und Haustur

e  Anbringung einer Fassadenddmmung

Aulenansicht: verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (nach vorliegender Genehmigung)

Erdgeschoss:
2 Zimmer, Kliche, Bad

Dachgeschoss:
Kiche, 1 Zimmer und Balkon

' (Die Gesamtnutzungsdauer wird nach dem NRW-Modell pauschal auf 80 Jahre festgesetzt).

2 Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden ist das Alter und der
Grad der im Haus durchgefiihrten Modernisierungen einschlieRlich durchgreifender Instandsetzungen.
Berechnungsgrundlage hierfur bildet die Anlage Il zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW.
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3.2.3 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: unbekannt
KellerauRenwande: vermutlich Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk, Warmedammverbundsystem
Innenwande: massiv
Geschossdecken: Vermutlich Kappendecke (KG/EG) und
Holzdecke (EGG / DG)
Treppen: unbekannt
Hauseingangsbereich: Holztirelement
Dach: Dachkonstruktion:
Pfettendach
Dachform:

Satteldach Hauptgebaude: 55°

Dacheindeckung:
Dachziegel (anthrazit)

Schornstein: gemauert, verkleidet
Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre aus Kupfer

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: unbekannt

Heizung: Gas-Zentralheizung

Heizverteilung: unbekannt

Luftung: herkdmmliche Fensterliftung

Wasserinstallation: Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Warmwasserversorgung: vermutlich zentral Gber Heizung

Abwasserinstallation: Ableitung in kommunales Abwassserkanalnetz

Sanitarbereiche

EG: unbekannt

OG: unbekannt

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

Kellergeschoss

Bodenbelage unbekannt
Wandbekleidungen unbekannt
Deckenbekleidung unbekannt
Erdgeschoss unbekannt
Bodenbelage unbekannt
Wandbekleidungen unbekannt
Deckenbekleidung

Obergeschoss

Bodenbelage unbekannt
Wandbekleidungen unbekannt
Deckenbekleidung unbekannt

Fenster und Turen
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunststoff-Rollladen
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: 4-stufige Eingangstreppe

besondere Einrichtungen: unbekannt

AuBen- und sonstige Anlagen

befestigte Flachen: Hauszugang Betonplatten, Hof Verbundpflaster
Parkplatz: Kein Stellplatz auf dem Grundstlick

Einfriedungen: 2.T. Drahtzaun

Grunanlagen: Der Vorgarten besteht aus Rasenflache und einem Baum

3.2.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungszustand

Mangel und Schaden: Begonnene Renovierungsarbeiten im Kellergeschol}
Fassadenbewuchs

Abweichende Ertragsverhaltnisse: keine

Sonstige Wertbeeinflussungen: Ruckschnitt erforderlich im Aufienbereich/Garten

Allgemeinbeurteilung: Die Wohnlage ist als gute Wohnlage einzustufen. Eine Ge-

schéaftslage ist fur das Grundstiick nicht gegeben. Die Lage
zu Versorgungseinrichtungen des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs ebenso die Verkehrslage sind als gut zu bewerten.

Das Gebaude wirkt gepflegt, das Grundstiick und die Au-

Renanlagen befinden sich in einem vernachladssigten Zu-

stand. Der Gartenbereich ist nach Stidosten ausgerichtet.
Gebadudeberechnungen

Fir die Wertermittlung im Sachwertverfahren ist die Bruttogrundflache nach DIN 277 mafigeblich.
Die Wohnflachenberechnung wurde von der Sachverstandigen aus den zur Verfliigung gestellten Unter-
lagen Uberschlagig ermittelt.

Bruttogrundflache (BGF)
Hauptgebaude: rd. 212,00 m?

Wohnflache (WFL)

EG: 60,00 m?
DG: 52,00 m?
gesamt: 112,00 m?

Seite 13 von 45



Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

4 Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Grundsatze der Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware*.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d. h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Nach den Vorschriften der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grundsatzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgroften der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteil-
markt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grund-
sticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfugung stehen.

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrie-
ben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AufRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.
Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen i.d.R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. §§ 40 bis 43 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstulick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebdude zuzgl. Eventuell vorhandener besonderer Bauteile und be-
sondere Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale:

o Objektart,

e (Ausstattungs)Standard,

e Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e Baumangel und Bauschaden und

e besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlage wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen
Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.
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Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Au3enanlagen ergibt, ggf. nach der
Berlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte
der Gebaude und AuBenanlagen noch nicht berilicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem O&rtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berticksichti-
gung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die
,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem é&rtlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (§ 39 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stlicks. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 39 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Schwert-/Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besonderer objektspe-
zifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufigen marktangepassten Sachwert be-
riicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue
beachtet.

Das Vergleichswertverfahren der Inmobilienwertermittlungsverordung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermitt-
lungsobjekts zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fir die Ermittlung des Bodenwerts bebauter und un-
bebauter Grundstiicke (§§ 40 Abs. 1, 27 Abs. 2 und § 35 Abs. 1 ImmoWertV).

Bei bebauten Grundsticken kommt das Vergleichswertverfahren vor allem auch zur Anwendung, wenn
genugend Kaufpreise vergleichbar bebauter Grundstiicke vorliegen, wie dies insbesondere bei Reihenhau-
sern, freistehenden Einfamilienhdusern oder Eigentumswohnungen der Fall sein kann (diese Aufzéhlung
ist nicht abschlieend zu verstehen).

Datengrundlage ist regelmafig vorrangig (nach VW-RL) die Kaufpreissammlung der Gutachterausschisse
fur Grundstuckswerte in NRW. Andere Datensammlungen kénnen nur dann herangezogen werden, wenn
diese der Qualitat der vorgenannten Kaufpreissammlungen, z.B. hinsichtlich Aktualitdt, umfassender Be-
schreibung der Grundstiicke/Wohnungen sowie Reprasentativitat, gleichwertig ist. Eine Quellenangabe ist
erforderlich.

Der Vergleichswert kann auch mit Hilfe von Bodenrichtwerten (§ 13 ImmoWertV) oder Immobilienrichtwer-
ten (besondere Gebaudefaktoren, gem. § 20 ImmoWertV) abgeleitet werden. Bodenrichtwerte (pro m2
Grundstucksflache) und Immobilienrichtwerte (pro m2 Wohn-/ Nutzflache) sind auf ein lagetypisches
Normobjekt bezogen. Diese Richtwerte, aus normierten Kaufpreisen (oder auch Vergleichspreise auf das
Richtwertgrundstiick/-objekt bezogen) pro Gebiet sachverstandig abgeleitet und einem Nachbarschaftsver-
gleich unterzogen, werden durch den Gutachterausschuss auf einer Karte (analog oder digital) verdéffent-
licht.

Stehen keine Immobilienrichtwerte zur Verfiigung, kann der Vergleichswert aus anderen Vergleichsfakto-
ren flr bebaute Grundstiicke ermittelt werden, wenn Umrechnungskoeffizienten veroéffentlicht sind. Ertrags-
faktoren, wie Rohertragsvervielfaltiger, erlauben i. d. R. nur die Ermittlung eines Uberschlagigen Ver-
gleichswertes.

Das Ertragswertverfahren der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Verfahren fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
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Das Ertragswertverfahren futt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafur gezahlten Kauf-
preises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags
bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzin-
sung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlage (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlage zeitlich begrenzt.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der (Er-
trags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und sonstigen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufi-
gen Ertragswert sachgemall zu berilcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch
Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im We-
sentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande die-
ses Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist der Ver-
kehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Unterstltzend wird das indirekte Vergleichswertverfahren mithilfe des Immobilienrichtwertes durchge-
fuhrt.

Sowohl bei Sachwert- als auch bei indirekten Vergleichswertverfahren sind alle, das Bewertungsgrund-
stuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen.
Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines redu-
zierten Ertrags oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind

e Wirtschaftliche Wertbeeinflussungen

e Abweichende Ertragsverhéaltnisse

e Sonstige Wertbeeinflussungen

Seite 16 von 45



Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

5 Bodenwertermittlung

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der Aufienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichsprei-
sen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend ab-
bilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Ab-
weichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9
Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLageund

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MalR} der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstuicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Boden-
richtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von dem Bodenricht-
wertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt -, aber auch Abweichungen
des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem
der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts
von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren defi-
nierter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Boden-
richtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wer-
termittlungsstichtag und die Grundstliicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9
Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung“ dieses Gutach-
tens).
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5.1 Bodenrichtwert und Bodenwertermittlung des Flurstiickes 237

Der Bodenrichtwert betragt 220,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

baureifes Land
W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand

frei

Zahl der Vollgeschosse

Grundstiicksflache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

800 m?

Wertermittlungsstichtag

10.11.2025

Entwicklungsstufe

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse
Grundstticksflache

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

W (Wohnbauflache)
frei

=1

705 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

beitragsfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick
Stichtag 01.01.2025

Bewertungsgrundstlick
10.11.2025 x 1,00

frei
220,00 €/m?

Anpassungsfaktor Erlauterung

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| W (Wohnbauflache)
Nutzung

W (Wohnbauflache) x 1,00

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 220,00 €/m?
Flache (m?) 800 x 1,015 UK 100,7 /
UK 99,2

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse =1 X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = rd. 223,30 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 223,00 €/m?

Flache X 705 m?

beitragsfreier Bodenwert = 157.215,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025 insgesamt 157.000,00 €.
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5.2 Bodenrichtwert und Bodenwertermittlung des Flurstiickes 433

Der Bodenrichtwert betragt 220,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand

frei

Zahl der Vollgeschosse
Grundstticksflache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

-1l
800 m?

Wertermittlungsstichtag

10.11.2025

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse
Grundstticksflache

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

unbebaut

57 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
220,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2025 10.11.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 220,00 €/m?

Flache (m?) 800 57 X 1,093 UK 108.4 /
UK 99,2

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse -1l X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = rd. 240,46 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 240,00 €/m?

Flache X 57 m?

beitragsfreier Bodenwert = 13.680,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025 insgesamt 14.000,00 €.
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6 Sachwertermittlung

Der Gebaudesachwert wird nach folgendem Schema ermittelt:

Normalherstellungskosten (NHK 2010) gemaR § 36 ImmoWertV, Anlage 4
)I;ezugseinheit des Gebaudes (z. B. BGF)

;erstellungskosten der Gebaudeart

)I;aupreisindex

Herstellungskosten des Gebdudes am Stichtag

Alterswertminderung

Gebaudesachwert

6.1

6.2 Erlauterung der Berechnung des Gebaudesachwertes:

Der Wert fiir die Normalherstellungskosten (NHK 2010) der Brutto-Grundflache (BGF) pro m? wird je nach
der Bauart und der Bauweise nach den Normalherstellungskosten (NHK) aus der Sachwertrichtlinie vom
05.09.2012 ermittelt.

Die NHK sind von der Gebaudeart und dem Ausstattungsstandard abhangig. Abweichungen von der
Norm der Gebaudeart hinsichtlich der Nutzbarkeit des Dachgeschosses und der Drempelhdhe werden
durch Korrekturfaktoren beriicksichtigt. Ein rechtlich zulassiger Spitzbodenausbau wird ebenfalls durch
einen Zuschlagsfaktor eingerechnet. Die Korrekturfaktoren sind Bestandteil des Sachwertmodells der
AGVGA NRW. Setzt sich ein Gebadude aus mehreren Gebaudearten zusammen, so werden die Normal-
herstellungskosten anteilig fur jede Gebaudeart ermittelt und mit der zugehdrigen BGF multipliziert.

Der Ausstattungsstandard wird einheitlich angesetzt.

Beim Bewertungsobjekt liegt eine Gebaudeart vor:

Nr. Gebaudeart Geschosse ‘

1.01 freistehendes Einfamilienhaus* unterkellert, EG, DG ausgebaut ‘

6.3 Ermittlung des Ausstattungsstandards - Wohngebaude mit Dacherneuerung

Der Ausstattungsstandard wird Uber die Gebaudestandardkennzahl (GSK) ermittelt. Die vorhandene
Ausstattung wird in 5 Standardstufen eingeordnet. Liegen Ausstattungsmerkmale in verschiedenen Stu-
fen vor, erfolgt die Zuordnung anteilig.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Auswertung genannt:

Gebaudeart Nr. Stufenwertigkeit Ausstattungsstandard

freistehendes Einfamilienhaus 1.01 0,833 3,02

6.4 Baupreisindex

Als Baupreisindex wird der Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden im gesamten Bundesgebiet,
einschl. Umsatzsteuer, mit dem Basisjahr 2010 verwendet, der vom Statistischen Bundesamt verdffentlicht
wird.
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6.5 Alterswertminderung - Wohngebaude

Diese ist abhangig von der Restnutzungsdauer und dem Beurteilungszeitraum. Die Berechnung der Al-
terswertminderung erfolgt linear.

Der Beurteilungszeitraum entspricht der tblichen Gesamtnutzungsdauer des zu bewertenden Objektes.
Im Sachwertmodell der AGVGA NRW wird der Beurteilungszeitraum im Allgemeinen auf 80 Jahre festge-
legt.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz der tblichen Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungs-
zeitraum) und dem Alter. Durch Instandsetzungen oder Modernisierungen auf der einen Seite und durch
unterlassene Instandsetzung auf der anderen Seite kann sich die Restnutzungsdauer verlangern oder
verkurzen.

6.6 Wert der AuBen- und sonstigen Anlagen

Diese Anlagen werden entsprechend ihrem Zeitwert angesetzt. Bei den Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen ist dies der Wert fir die Leitungen auf dem Grundstiick einschlie3lich der Anschlussbeitrage fir die
Versorgungseinrichtungen. Der Kanalanschlussbeitrag ist im Bodenwert enthalten.

Einige Anlagen, hierzu zahlen z. B. Stitzmauern, die die Grundstlicksqualitdt sichern oder eine wirt-
schaftliche Nutzung ermdglichen, und Ubliche Zier- und Nutzgarten, sind im Bodenwert enthalten bzw.
werden nicht von jedem potenziellen Kaufer berticksichtigt, da sie fiir ihn nicht nltzlich erscheinen. Ledig-
lich auRergewodhnliche Anlagen, wie parkartige Garten und besonders wertvolle Anpflanzungen, werden
bertcksichtigt.

6.7 Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Unter besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 6 ImmoWertV) fallen eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand und Bauméngel oder Bauschaden sowie von
den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Diese Merkmale werden bericksichtigt, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Die
Berlcksichtigung erfolgt durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise.

Die Wertminderung wegen, evtl. in der Baubeschreibung aufgezeigten Baumangel und Bauschaden, er-
folgt auf der Grundlage der flr ihre Beseitigung erforderlichen Kosten. Sind Baumangel vorhanden, die
sich nicht beseitigen lassen, wird die durch sie hervorgerufene Wertminderung nach Erfahrungssatzen
berucksichtigt.

Die marktgerechte Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale wird so-
mit im Wesentlichen nach Erfahrungssatzen sachverstandig geschatzt.

e die auf Seite 13 genannte Eingangstreppe wird mit einem Zeitwert in H6he von 1.000 € in Ansatz
gebracht;

e Baumangel, Schaden und sonstige Wertbeeinflussungen, siehe Seite 13, werden mit einer Wertmin-
derung in H6he von 10.000 € berlcksichtigt.

6.8 Sachwertfaktor

In den meisten Fallen weicht der Verkehrswert, von dem im Sachwertverfahren ermittelten Ergebnis ab.
So werden z.B. teure, vielfach sehr individuelle Objekte im Allgemeinen deutlich unter dem Sachwert ge-
handelt, wahrend preiswerte, aber intakte Objekte in sehr guter Lage tlw. mit Zuschlagen gehandelt wer-
den). Generell hangt die vom Markt vorgenommene Anpassung insbesondere ab von der Lage, dem rela-
tiven Preisniveau, und natirlich der allgemeinen Marktgangigkeit der Objektart, dazu kommen weitere in-
dividuelle Faktoren wie Ausstattung, Unterhaltungszustand etc.

Der zustandige Gutachterausschuss des Kreises Lippe beobachtet diese Tendenzen mithilfe der Auswer-
tung der Kaufpreissammlung und ermittelt fur den 6rtlichen Grundstiicksmarkt fir Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke einen entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum
Verkehrswert fUhrt.
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6.9 Energetische Ausstattung und deren Beriicksichtigung in der Verkehrswertermittlung

Eine zusatzliche Beriicksichtigung kommt nur dann in Betracht, wenn die energetischen Eigenschaften
des zu bewertenden Objekts erheblich von den durchschnittlichen bauwerks- und baujahrspezifischen
energetischen Eigenschaften abweichen, die den herangezogenen Kaufpreisen bebauter Grundstiicke,
dem Liegenschaftszinssatz, Vergleichs- oder Sachwertfaktor zugrunde liegen. In diesem Fall kénnen die
energetischen Abweichungen differenziell als ,besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal®
(boG) erganzend berticksichtigt werden.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass bei Anwendung des Sachwertverfahrens auf der Grundlage der
auf 2010 bezogenen ,modellhaften Normalherstellungskosten® nach Anl. 6 der ImmoWertV davon ausge-
gangen werden muss, dass die seither gestiegenen energetischen Anforderungen mit dem Baupreisindex
berlcksichtigt werden und somit in die Sachwertermittiung eingehen, und zwar selbst dann, wenn die
bauliche Anlage nicht ,nachgerustet” wurde.
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6.10 Ermittlung des Sachwertes - Wohngebaude mit Dacherneuerung

Brutto-Grundflache

Wohnhaus (ohne Anbau) 212,00 m?
Die Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten) wurden nach NHK 2010, der

Zahl der Vollgeschosse und Gebaudestandardstufen fir das

Hauptgebaude mit 707,00 €/m?

ermittelt.

Der zum Bewertungsstichtag gultige Baupreisindex fir Wohngebaude (2010 = 100)
betragt nach Mitteilung des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-

Westfalen (IT.NRW), Stand 3. Quartal 2025

Regionalfaktor
Quadratmeterpreis zum Bewertungsstichtag

(707,00 €/m2 x 1,896 x 1,00)

1,896 Punkte

1,00
1.340,00 €/m?

Berechnung:

Hauptgebaude 212 m?2 x 1.340 €/m? 284.080,00 €
Anbau

Herstellungskosten am Stichtag 284.000,00 €
Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

modifiziertes Baujahr der Gebdudesubstanz: 1995

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes betragt 80 Jahre

die modifizierte Restnutzungsdauer 40 Jahre

Es wird die lineare Altersabschreibung gewahlt

RND/GND = 0,5% = 142.000,00 €
Wert der baulichen Anlage am Stichtag 142.000,00 €
Nebengebiaude 0,00 €
AuBen- und sonstige Anlagen (Mangelfreier Zeitwert) rd. 12.000,00 €
In diesem Zeitwert sind berucksichtigt

Ver- und Entsorgungseinrichtungen 11.000,00 €

Bodenbefestigungen 1.000,00 €

Sonstiges 0,00 €

Besondere Bauteile und Einrichtungen (mangelfrei) 0,00 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Bodenwertanteil 157.000,00 €

Wohngebaude + 142.000,00 €

Besondere Bauteile 1.000,00 €

Nebengebaude 0,00 €

Zeitwert der AuRenanlagen + 12.000,00 € = 312.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 312.000,00 €
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6.11 Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(§ 35i.V.m. § 39 ImmoWertV)

Die vom Gutachterausschuss ermittelte statistische Analyse der Sachwertfaktoren, abgeleitet aus den
Kaufvertragen von Ein- und Zweifamilienhausern, bereinigt um Mangel und selbstandig verwertbare
Grundstiicksteile, ergibt unter Anwendung von Korrekturfaktoren fir Optik, Lagewert, Wohnflache, Ge-
baudekennzahl (GKZ), Baujahr, Kellergeschossanteil, Anzahl der Vollgeschosse und Anteil des ausge-
bauten Dachgeschosses, einen Sachwertfaktor in Hohe von 0,94.

Aufgrund des bestehenden Leerstands und der nicht mdglichen Innenbesichtigung ist von einem erhdh-
ten Marktrisiko auszugehen.
Der Liegenschaftszins wird entsprechend um 5 Prozentpunkte reduziert und mit 0,89 angesetzt.

Es wird ein Sachwertfaktor von 0,89 gewahit.

Daraus ergibt sich:

312.000,00 € x 0,86 = 277.680,00 rd. 278.000,00 €

6.12 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel, Schaden und sonstige Wertbeeinflussung -10.000,00 €
ergibt 268.000,00 €
Der Sachwert betragt somit rd. 270.000,00 €
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7 Wertermittlung mithilfe des Indirekten Vergleichswertverfahrens

In Anlehnung an die Bodenrichtwertkarte hat der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Lip-
pe und in der Stadt Detmold u. a. fir Ein- und Zweifamilienhduser Immobilienrichtwerte ermittelt. Diese
werden aus Kaufpreisen als lagetypischer Wert abgeleitet.

Die Richtwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache. In diesem Wert ist der Bodenwertanteil
enthalten. Nicht enthalten sind Nebengebaude, besondere Einrichtungen sowie eventuell vorhandene
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. Baumangel und Bauschaden). Mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten lassen sich die Immobilienrichtwerte in Richtung des individuellen Objektes
anpassen, so dass eine individuelle Wertermittlung moglich ist. Die Umrechnungskoeffiizienten wurden,
wie auch die Immobilienrichtwerte, im Grundstlicksmarktbericht veroffentlicht.

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte des Kreises Lippe hat zum Stichtag 01.01.2025 den Immobili-
enrichtwert fUr die Zone, in der die Bewertungsflache liegt, zu 1.770,00 €/m? Wohn- und Nutzflache ermit-
telt.

Der Immobilienrichtwert bezieht sich auf folgende Merkmale - jeweils mangelfrei und ohne Nebengebau-
de und Garagen:

Lage und Wert
Ortsteil
Immobilienrichtwert

Beschreibende Merkmale (Gebaude)
Teilmarkt

Lagewert

Wohnflache

Baujahr (modifiziert)

Anzahl der Wohneinheiten

Optik

Anzahl der Geschosse
Ausstattungsklasse

Grundstiicksgrofie

Beschreibende Merkmale (Grundstiick)
Beitragsrechtlicher Zustand

Vergleichsobjekt
Lage
1.770 €

Ein- und Zweifamilienhauser
220

140 m?

1978

1

normal ansprechend

1

mittel

600 m?

beitragsfrei

Bewertungsobjekt
Lage
1.770 €

Einfamilienhaus

242

112 m?

1985

1

normal ansprechend
1

mittel

705 m?

beitragsfrei

Abweichungen in den Merkmalen sind durch Zu- und Abschldge zu bericksichtigen. Mit Hilfe von Um-
rechnungskoeffizienten, die im Grundsticksmarktbericht 2025 veréffentlicht sind, lassen sich fur die
Merkmale Lagewert, Baugrundstiicksflache, Gebaudeart, Optischer Eindruck, Alter und Wohnflache, die
Immobilienrichtwerte wie folgt anpassen:
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Immobilienrichtwert 1.770,00 €

a b b/a
Merkmal " ichtwert  Koeffizienten Objekt S hzienten
Lagewert 220 103,7 242 105,2 1,014
Wohnflache 140 m? 100 112 m? 110,8 1,108
Anzahl der Einheiten 1 100 1 100 1,000
Optik normal ansprechend 100 normal ansprechend 100 1,000
Baugrundstiicksflache 600 100 705 102,4 | 1,024
Bauweise freistehend 100 freistehend 100 1,000
Gesamtumrechnungskoeffizient 1,150
Umgerechneter Immobilienrichtwert 1.770 €/m? x 1,150 = 2.035,50
Vergleichswert 2.036,00 €/m?
Damit ergibt sich der Immobilienrichtwert zu
112 m2 x 2.036 €/m? = 228.032,00 €
Sonstige Wertbeeinflussungen
siehe Sachwertverfahren - 10.000,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert = 218.032,00 €

Vergleichswert

rd. 220.000,00 €

Seite 26 von 45



Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

8 Verkehrswert

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 1
ImmoWertV.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Indirekter Vergleichswert Sachwert
Flurstiick 237 inkl. Wohnhaus 220.000,00 € 270.000,00 €
Flurstiick 433 14.000,00 € 14.000,00 €
Summe 234.000,00 € 284.000,00 €

8.1 Gesamtbewertung (wirtschaftliche Einheit)

Die Sachversténdige ermittelt den unbelasteten Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit (unter zusatzli-
cher Beriicksichtigung eines Sicherheitsabschlags aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung sowie der Un-
sicherheiten infolge der getroffenen Annahmen)

Gemarkung Lage
Flur 3
Flurstlicke 237 und 433

Lortzingstral’e 16
32791 Lage

zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025

mit rd. 260.000 €

Dies entspricht rd. 2.190,00 €/m? der gesamten Wohnflache.

Plausibilisierung: Lt. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis Lippe und Detmold liegen die
Durchschnittspreise (& Preis/m?>Wohnflédche) fiir freistehende Ein- und Zweifami-
lienhduser in der Altersklasse 1995 - 2009 mit einer Grundstiicksgréf3e von
durchschnittlich 608 m? und einer durchschnittlichen Wohnflache von 150 m?, bei
2.345,00 €/m? und einem durchschnittlichen Gesamtkaufpreis bei 350.000 €.
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8.2 Einzelbewertung (Flurstiick 237)

Die Sachverstandige ermittelt den unbelasteten Verkehrswert des (unter zusatzlicher Berticksichtigung eines
Sicherheitsabschlags aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung sowie der Unsicherheiten infolge der ge-
troffenen Annahmen)

Gemarkung Lage
Flur 3
Flurstlick 237

Lortzingstralie 16
32791 Lage

zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025

mit rd. 245.000 €

8.3 Einzelbewertung (Flurstiick 433)

Da fiir das Flurstick 433 aufgrund seiner strukturellen Eigenschaften keine eigenstéandige und marktgangige
Nutzung existiert, ist ein Verkehrswert im Sinne der ImmoWertV nicht ableitbar.

Es erfolgt daher ein Ansatz eines symbolischen Mindestwertes in Héhe von 1 €.

Gemarkung Lage
Flur 3
Flurstick 433

Lortzingstrafl’e 16
32791 Lage

zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025

mit 1€

Detmold, den 25. November 2025 I

Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirt.-Ing. Martina Kraus, 6.b.u.v.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet nicht fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibun-
gen und Ergebnisse unterliegen ebenfalls nicht der Haftung.
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

WoFIV:
Wohnflachenverordnung, Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

DIN 277:

Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau
BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)
GEG:

Gebaudeenergiegesetz

9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung von Immo-
WertV und BelWertV

[2] Gutachterausschuss flir Grundstliickswerte im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold [Hrsg.]: Grund-
stliicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis Lippe

9.3 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01 2 Ubersichtskarten

Anlage 02 Luftbild

Anlage 03 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 04 Erlauterungen zum Bodenrichtwert
Anlage 05 Erlauterungen zum Immobilienrichtwert
Anlage 06 Genehmigungs- und Bauantragsplane
Anlage 07  Fotodokumentation
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Anlage 1:  Ubersichtskarte
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Anlage 1:  Ubersichtskarte

TIM-online Betirksregierung Kiin / )
dm s ‘..*)l

Diaser Ausdnuck wurde mit TiM-oniine (www_tim-online.nrw.de) am 14.11.2025 um 1140~ .

Uhr eratelt. -

Land NAW 2025 - Keire amibshe Slandsedausgabe, Es getan de aul den Folgessiten srgegebenen Mutzungs- und Lizenzbedingungan der dargestelien Geodalandanie,
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Anlage 2: Luftbild

TIM-online Bezwksreguerung Kain w

Dissar Ausdruck vwurde mit TiM-anline (www tim-online.nre.da} am 14.11.2025 wm 1137 = GEW
Lhr erstali.

Land NAW 2025 - Maime amifche Siandsedeusgabe, Es geitan de sul den Fogessilan sngegebensn Muttungs- und Lizensbadingungan der dergestaitan Gendalandanss,

il 4
o P
\dllortzingstrakte}6 32791 TageY lippel iy
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Anlage 3: Eigentumsnachweis

| | porels LibPe Auszug aus dem
|“. | Felix-Fachenbach-StraBe 5 Liegenschaftskataster
"/ 32756 Detmald Bestandsnachweis NRW

2T A0.3035

Grundbuchblatt 7124, Grundbuchbezirk 052005 Lage
Amtsgericht 2303 Detmold

Angaben zum Eigentum
Eigantdmear: 5

Laufende Nummer: 1
Grundstick
Grundsticksflache: 705 m?

Das Grundstiick besteht aus:

Flurstiick 237, Flur 3, Gemarkung 2005 Lage
Gebistszugehsrigh

Lage:
Flacha:

Tatsachliche Mutz

Laufende Num

Grundstick
Grundsticksildche

Das Grundstil

Flurstiick 433, Flur 3, Gemarkung 2005 Lage

Gebislszugehdrigkeail: Gemainde 05766040 Lage
Kreis Lippe
Ragierungsbezirk Detmald

Lage: Lortzingstrafa 16
Flacha: 57 m?
Tatsachliche Mutzung: 57 m? Wohnbauflacha

Dher Aursrug st maschivell arsisll, ar izt chne Linterscheit gt Disser Suszug enthdl infermalionen, dis datenschulmechiichen
Vorgaban uniaragan. Dir Mutzung diesas Auszuges ist im Rabman dos § 11 |3} CVOeVermsabs MAW zukdssiy. Zusdarhandiingan

wardan nsch §§ X3 und 34 DS5 HAW varfolgt
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Anlage 3: Flurkarte

| Kreis Lippe Auszug aus dem
| . j Ratusteram Liegenschaftskataster
f ST i Flurkarte NRW 1:1000
Flurglick; 237
Flur: 3 Erstalli: 2T 02028

Camarkung: Laga Zalchan:
Lorizingsirake 1€, Lags

270

|324§_§?IJ'2I |324.§_§§_Qg'_-_

L o Lo o 2 e Diie Nulzung disses fuszuges ist im R
. . ’ d man des § 11 (1) DVOzVanmialG HRW
rulfine uranid mebu ndungen wesdan
remch § 27 WVermKmG NRW verkigl,

Malistab 1 1000
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 4: Erlauterungen zum Bodenrichtwert

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte im
Immaobilienmarkt in Nordrhein- Kreis Lippe und in der
Westfalen Stadt Detmold

Felix-Fechenbach-Strade 5, 32756 Detmold
Tel.: 05231/82-7520

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Dier wan Ihnan geraahita Baralch liegt in dar Gemednda/Stadt Lage.
Die gewdhlie Adresse ist: Lonzngsiale 16

Abbidung 1: Ubersichiskaria dor Richisaizons mit Riohwer an Prdsontatonskoordinats

Ausgabe gatertigl am 14112025 aus BORIS-NAW
Das amficha informationssysiem dar Gutachierausschisse Hir Grundstickswarta und des Obaran Gutachbarausschussas
zum Immobilenmarkt in Mordrbain-Wasifalen
af=

Seite 35 von 45



Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 4:

Erlauterungen zum Bodenrichtwert

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstickswerte im
Kreis Lippe und in der
Stadt Detmaold

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Falix-Fechanbach-Strafie 5, 32756 Datmold
Teal.: 05231/62-T530

Lage und Wert

Giemeinda Laga
Postheiizahl azm

| Gemarkungenama |Lage

Ortslei Lage

Boden richilwerinumimear A0S0008
Bodanrichtwart 220 @m?
Stichiag des Bodenrichbwarkas 2025-01-01
Entwicklungsnustand Baureifes Land
Bedragszustand beitraginei
Hutzungsart Wohnbaufidche
Gemchoezzahl 1-11

Flacha | 8O0 e

Boden nchitwart zum Haugifasistelungezalipu nid 160 fm?
Haupifesistslungsaipunkl 20xz2-01-M
Lagebeuriallung 227

Taballs 1: Rlichtwaridalails

Allgemeine Eriuterungen zu den Badenrichiwerten [Stand 25.01.2023)

Der Bodanrichtwert (slehe §196 Baugeseizbuch - BauGB) i1 ein vormiegend aus Grundsiichskaufpralsen abgelesatar
durchschnittlicher Lagewert [Or dan Bodan. Er isl bezagen suf den Cuadraimeter Grundsifckefiiiche {€m#) aines Grundsilcks
mil defiriatern Grundstickszustand |Bodenrichlwergrundsidck]. In bebaulen Gebislen werdan die Bedenrichiwerle mit
dem Warl armittalt, dar sich argeben wirde, wann der Bodan unbabaut wire (E1596 Abs, 1 BauG8). Bodentchiwarts
bezishen sich aul alllastenfreis Grundsticks. Flichenhafls Auswirkungan wia 2 8. bei Dankmalbereichssalrungan, Lirmeonean,
Badarbewegungsgebiaten, Boden- und Grundwassarverhiinisse sind im Bedanrichiwart barlcksichbigt,

Die Bodenrichbwerte werdan in Richbwartzonen ausgewiesan, Diess Zonen umfassen Gebiete, dis nach Arl und Ma der Nulzung
weitgehend dbarsinstimmen.

Jedam Bodennchiwart Ist aln beschralbendar Datensatz zugeordrat, der alke werrelevanden Markmale wie z.B
Enlwicklungszustand, At und Mal der Mubsang, Geschessrahl, Baulandtiale, Grundsilcksiichs, spazialls Lage innerhalh dar
Badarrichtwanzona anthalt. Diase warbeainiussenden Merkmale definiaren das Badanrichbwangrundshick,

Das Lagemarkmal des jewaiigen Bodenrichiwerigrundsitcks wird in der Regel durch die Posifion der Boderrichtwartzahl
wisualisiar. In dar Armsendung salbst wird die Bodenrichtwarzahl dynamisch im Kartenbild dangestel L.

Enzelne Grurdstlcke n siner Bodennchiwertzone kdnnen In lhren wertralovarden Merkmalan von der Beschrelbung
der Merkmale des BodenrichbwerigrundsiOcks abweichen  Abweichungen des  ainzednen Grundsticks wvon  dem
Bodarsichtwangrundshick in Bazug aut de wartbastimmen dan Eanschattan bawilen Zu- oder Abschidge vom Bodennichiwert:
Diesa winnen sus Umrechnungsvarschriflen des jewsdipen Guiachlerausschusses abpaleilsl warden. Sie warden jedem
Baderrichtwatausdruck beigefigt.

Die Bodenrchtwerta werdan gamai §196 Abs. 1 BauG8 und §37 dar Verordnung Gber dis ambiche Grundssickswertammitiung
Merdrhein-Westlalen (Grundstickswerlermitilungsverardrung Mordrhein-WVestlalen — GrundWerVO NRW) j@hrich durch dan
|ewaligan Srilichen Gutachtarausschuss 8r Grundshlckswarte beschlossan urd verSHent icht [www, bars nrae de)

Anspriche gegeniber Genehmigurgsbehdrden 2B, Bauplanungs-, Baugenshmigungs- eder Landwirlschatsbehgrdan kinnan
weder sus den Bodenrichiwerlan, den Abgrensungen der Bodenrichilwertzonen noch aus den sis beschreibanden Eigenschaftan
abgalaital werdan

Bodenrichtwerte filr Bauland

Bodareichiwarie lir baureifes Land sind, wann nichi andars angegeben, abgabandral emittel, Sle enthalien danach
EnschlieBungsbailrigs wnd naturschutzrechliche Ausgleichsbalrige im Sinne won §127 und §736a BaulGB sowie
Anschusshaitrigs Hir die GrundsiOcksentwiisseung nach dem Kemmunalabgabengasetr Nerdrhein-Westialen (KAG NRW) in
Warbirdung mit den detlichan Beitragssatzurdgen.

Bodenrichtwerie filr Bauerwartungsland und Rohbauland

Ausgabe galertigt am 14.11.2025 aus BORIS-NAW
Das amiicha Informetanssystam dar Gulachisrausschisse 1r Grundshlckswerte und des Oberan Gutachbarausschussas
rum Immobilienmarkt in Nordrbain-Wasifalen
™
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 5: Erlauterungen zum Immobilienrichtwert

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte im
Immobilienmarkt in Nordrhein- Kreis Lippe und in der
Westfalen Stadt Detmold

Felix-Fechanbach-Strafe 5, 32756 Datmold
Ted.: 05231/62-7590

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 01.01.2025
Dier wan |hren geadhits Bareich liegl in der Gemeinda/Stadt Lage.
Dig geswahite Adresse st Lomzngsiraie 16

Abtidung 1: Ubemichiskans dee Rich w mil Rchiver) 20 Prisemstionskoordinale

Ausgabe gatertigl am 14,11 2025 aus BORLS-NAW
Dias amslicha Inform atonssystam dar Gutachierausschisse Hr Grundstickswaerte und des Obaran Gutachbarausschussas
zum Imenobilienmarkl in Nordrbain-Weasifalen
=q=
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 5:

Erlauterungen zum Immobilienrichtwert

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fir Grundstiickswerte im
Immaobilienmarkt in Nordrhein- Kreis Lippe und in der
Westfalen Stadt Detmold

Falix-Fachenbach-Strafie 5, 32756 Detmold
Tel.: 05231/62-7590
Erlauterung zum Immebilienrichtwert

Gemneainds Lage

Cristad |Lage
Immabilienrichtwarnummer 1314080
ImmabiBanrichtaart 1770 @nv®

Stchiag das Immablienrichtwares 01.01.2025
Tailmarkl Eirr- und Fwailamilanhiuser freistahand
Obeignppa [ —
Immakbilienrichtwartyp Immabiliendchtaar
Ergénzanda Gabdudaart fralsbahend

Daujahr 1678

‘Wahrilacha (140 me
Ausslattungsklasss mittel

Anzahl der Enheilen in der Wehnanlage i

Anzahl der Gaschasse 1

Anzahl der Emhailen im Gebiude 1

Cipti -r-:urmalamprmmm
Aller 48 Jahr[a]
Befragszusiand baitragfnal
Grurdslicksgrifie BOD m?
Boden-/Lagewarl | 220 e
Mistsilualion urivermisled
Bamariung Qpti: narmal ansprachand
Berechnungsverfahren Umreshnung skoallizienten mulliplikativ

Taballe 1: Akchiwarideials

Allgemeine Fachinformationen dber Immobillenrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsitzliches

Immebilenrchwers sind georaferenzierts, auf siner Kanengrundlage abzubldende durchschnillliche Lageawerle e Immobilian
bezogen aul &n fir diess Lage typlsches Normobjekr™. Sk stellan Varglalchstaktoran f0r bebaute Grundstlcke m Sinne van
§ 20 mmoWerlV dar urd bilden die Grundiage fir die Varkehrswertamilllung im Vergleichswariverfahren nach § 24 Absalr 2
Mr. 2 ImmaWary.

Meben der lagabazogensn Darstalung aul Basis ainer Kare werdan de weartbestimmenden Markmala in ainar Taballa

Immebilenrchwerts werden im Vergleichswanverfahren nach § 24 Absalz 1 ImmaWerdV als Milkal der aul ein Nomobjekt
angepassten Verghichspreise abgalaitel, e Ermitiung enes Verglakchswertes im Einzetall und dle Ermiftung anes
Immebilenrichiwarts untarlisgan denselban Varahransschriian. Ein Immabiliensichtsan wird abschliefland durch Qusrverglaiche
und sachverstindige Wirdigung noch gualildsgesichert und durch Baschluss des Gulachterausschussas sichlagsbazogen als
Wart in @m? Wohnflachi festgesatzt

wendung

Der Immabdiennchbwert gilt fr aine fiiva Immobilie mit dataliien beschriabaran Grundsticksmerkmalen (Mormobjakt)
Anwalchungen enzelnar indridusller Grundshicksmerkmala ainer Immabdlie von dem Mormaobjeid sind mit Zu- oder Abschiagan
U berwprien.

g

Ausgabe gatertigl am 14.11.2025 aus BORIS-NAW
Das amilcha inform stonssystam dar Gutachierausschisse Hr Grungshlckswerta und des Obaran Gutachbaraussch ussas
zum Imrmobibenmarkt in Nordrbain-Weasifalen
2R
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 6:  Bauantragsplane

Grundriss Kellergeschoss
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 6:  Bauantragsplane

Grundriss Erdgeschoss
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 6: Bauantragsplane

Grundriss Obergeschoss
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 6:  Bauantragsplane

Schnitte
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 6: Bauantragsplane

Ansichten

StralRenansicht

Hofansicht

Gartenansicht
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 7:

Fotos

Garage vom Nachbarn
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Hofeinfahrt mit gemeinsamer Hofflache und Garagenanbau
des Nachbarn

-
il

zweigeschossiger Anbau mit Garagenanbau des Nachbarn
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 41/25, 32791 Lage, Lortzingstrale 16

Anlage 7:  Fotos

Ansicht von Nordwesten

Wohnhaus

2. Eingang Hohlraumbildung unter Treppe Fassadenbewuchs
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