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1. ALLGEMEINE ANGABEN

Stichtag
Bewertung / Qualitat

Auftraggeber

Aktenzeichen
Zweck

Grundlagen

Literatur

Unterlagen

Besichtigung
Beteiligte / Umfang
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23.02.2024

Amtsgericht Detmold
Paulinenstr. 46
32756 Detmold

21 K 045/23
Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren

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

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

Kleiber, Simon, Weyers

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 8. Aufl.

Kroll, Hausmann, Rolf

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Aufl.
Simon, Gilich

Wertermittlung von Grundstiicken, 6. Aufl.

Tillmann, Seitz

Wertermittlung von Erbbaugrundstiicken und Erbbaurechten
Bobka u.a.

Spezialimmobilien von A bis Z, 3. Aufl.

Bienert, Wagner

Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Aufl.

Fachserie Grundsticksmarkt und Grundstiickswert (GuG)
Fachserie Der Immobilienbewerter

Grundbuchblatt vom 14.11.2023
Katasterlageplan M 1:1000 vom 26.11.2023
Grundstickssachdaten

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 27.11.2023
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 28.11.2023
Auskunft Anschlussbeitrag StraBBe vom 29.11.2023
Auskunft ErschlieBungskosten Kanal vom 30.11.2023
Auskunft Wohnungsbindung vom 27.11.2023

Bodenrichtwertauskunft, BORISplus.NRW
Immobilienrichtwertauskunft

digitaler Auszug aus der Bauakte
Grundsticksmarktbericht 2023
Marktentwicklung

23.02.2024

Frau Meyer (Assistentin des Sachverstandigen)

der Sachverstandige

Besichtigt wurden das Grundstlick mit dem Wohnhaus auf al-
len Etagen mit Wirtschaftsteil sowie die Garage. Der Dachraum
des Wirtschaftsteils wurde nicht in Augenschein genommen.
Signifikant wertrelevante Umstdnde werden hier nicht unter-
stellt.
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Umfang 31 Seiten
10 Anlagen
29 Fotos
Ausfertigungen 2-fach Auftraggeber, 1-fach Sachverstandiger

unsignierte PDF-Version

Bewertungsumfang

bericksichtigt: - Beschaffenheit u. Eigenschaften des Grundstlicks
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand
- abgabenrechtlicher Zustand
- Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung
- Nutzung und Ertrage
- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
- die allgemeine Immobilienmarktlage
nicht berticksichtigt: - evtl. in Abt. III des Grundbuchs eingetragene Grundschulden
- die Qualitat des Brand- und Schallschutzes
- Schadstoffbelastungen
- wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus den
vorliegenden Unterlagen nicht ergeben und 6rtlich nicht
erkennbar waren

offentl. rechtliche Baulasten  werden, soweit vorhanden und wertrelevant, bertcksichtigt

Rechte/Lasten im Grundbuch werden, soweit vorhanden und erforderlich, als gesonderter

Werteinfluss ausgewiesen

Vorbehalte

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

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

Die Baudaten sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen anhand eines 6rtlichen
AufmaBes, teilweise Uberschlagig, aber mit der fir Wertermittlungszwecke ausreichenden
Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermittiung.

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

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

Der Bewertung wird ein gerdumtes und besenreines Objekt unterstellt.

Hinweise

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

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

Die Bewertung der Photovoltaik erfolgt separat.

Zubehor und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Bewertung.

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

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

- Bilddarstellungen der Fotodokumentation kdnnen drucktechnisch bedingt farblich abwei-

chen.
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2. GRUNDSTUCK

2.1 Grundstiicksdaten

-Objekttyp Einfamilienhaus, freistehend
-Nutzung Wohnen

-Grundstick im Mischgebiet (M)
-Lageadresse 33189 Schlangen

Kriegerweg 4

-Eigentimer

-Amtsgericht Detmold
-Grundbuch von  Schlangen
Blatt 2080
-Kataster Gemarkung Lage
| Ifd.-Nr.t | Flur | Flurstiick | Flaiche | Bezeichnung |
5 7 371 336 m?2 Wohnbauflache

Rechte und Lasten
-Grundbuch
Rechte keine Eintragungen
Lasten Ifd.-Nr. 1-5: geldscht
Ifd.-Nr. 6: Anordnung der Zwangsversteigerung

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

-Altlasten Nach Auskunft der Kreises Lippe ist das Bewertungsflurstiick nicht
im Kataster als Flache mit potenziellem Bodenbelastungsverdacht
auf Grund der Vornutzung, als Altlastenflache, als Verdachtsflache
oder als Ausschlussflache verzeichnet. Diese erteilte Auskunft bein-
haltet nur den momentanen Kenntnisstand. Eine Haftung flr die
Richtigkeit der Auskilinfte aus dem Kataster wird vom Kreis Lippe
nicht tbernommen.

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage

- Ort Die Gemeinde Schlangen im Kreis Lippe liegt in der Landschaft
"Senne" sldlich des H6henzuges vom "Teutoburger Wald". Die Ge-
meindeflache ist gepragt von Heide- und Sandlandschaft. Der
"Truppenidbungsplatz Senne" bedeckt groBe Teile des Gemeindege-
bietes. Die Ortsteile Schlangen und Oesterholz-Haustenbeck ver-
bindet eine 2,5 km lange einstige AlleestraBe mit historischem
Baumbestand und Neuanpflanzungen. Sie flihrt weiter in Richtung
des Passes Gausekoéte nach Detmold.

! Grundbuchblatt
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- Mikrolage
- Grundstlckslage

- StraBe
- Umgebung

- Naherholungsgebiet

- Schutzgebiete

Merkmale
- Beschaffenheit

- Abmessungen
- Storeinfllsse

ErschlieBung

- Beitrage

- StraBenzustand
- Versorgung

- Entsorgung

Baurecht
- Planungsrecht

- Festsetzung?
- Besonderheiten

Entfernungen

- Stadte

- Innenstadt

- BundesstraBe

- Autobahn

- OPNV

- Bundesbahn

- Flughafen

- Besonderheiten
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Die Siedlungsgebiete von Schlangen und dem sldlich gelegenen
Bad Lippspringe gehen anndhernd Ubergangslos ineinander Uber.
Die als ,,GroBe Landgemeinde" klassifizierte Gemeinde erstreckt
sich Uber eine Flache von rd. 76 km?2 bei ca. 9.000 Einwohnern.
Das Gemeindegebiet hat eine maximale Ausdehnung in Ost-West-
Richtung von etwa 12 km und in Nord-Sid-Richtung von etwa 9,5
km. Bedingt durch den Gebietsanteil am "Teutoburger Wald" hat
Schlangen landesdurchschnittlich einen doppelt so hohen Waldan-
teil. Schlangen besteht aus den drei Ortsteilen Schlangen, Kohl-
stadt und Oesterholz-Haustenbeck Der ehemalige Ort Haustenbeck
musste ab 1937 fast komplett zugunsten des "Truppeniibungsplatz
Senne" geraumt werden.

im Ostlichen Ortsrandbereich

Eckgrundstlick im Einmindungsbereich der StraBen Kriegerweg /
Krumme StraBe

inneroértliche schmale Anliegerstrale

landlich gepragte Wohnbebauung

Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

keine

Topografie: eben, Zuschnitt: unregelmaBig

Ausrichtung: Nord-Sid, ErschlieBungsseite: Westen
Hoéhenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt
Breite: ca. 32 m, Tiefe: ca. 11 m

im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

erschlieBungsbeitragsfrei

Asphalt, keine Gehwege

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

Die Gemeinde Schlangen hat fiir den Bereich der Bewertungsflache
einen Bebauungsplan nicht aufgestellt. Bauvorhaben werden nach
§ 34 BauGB beurteilt. Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
Gemischte Bauflachen

Es besteht eine Gestaltungssatzung , Obere StraBe/Bauernviertel®
aus 2006 zum Schutz sowie zur Wahrung und kiinftigen Gestaltung
des historischen ddorflichen Ortsbildes.

Paderborn 15 km, Detmold 17 km, Bielefeld 54 km
wenige Gehminuten

B 1 als OrtsumgehungsstraBBe

A 33 ca. 14 km

Haltestelle wenige Gehminuten

Bahnhof Altenbeken ca. 15 km
Paderborn-Lippstadt ca. 32 km
Windenergieanlagen ca. 1,3 km &stlich

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger
- Arzt
- Krankenhaus

2 gem. Flachennutzungsplan

Supermarkte in fuBlaufiger Néhe
am Ort
Paderborn
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- Apotheke am Ort
- Schule Grundschule, private Gesamtschule am Ort, 6ffentliche Gesamt-
schule in Bad Lippspringe ca. 5 km
- Kindergarten am Ort

Beurteilung
- Lage mittlere Wohnqualitat
- bauliche Nutzung lagetypisch, Bestandsschutz
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3. BEBAUUNG
3.1 Gesamtbebauung

Allgemeines

- Gesamtnutzung Die Bewertungsflache ist mit einem freistehenden Wohnhaus in
rlickseitig sehr grenznaher Lage Uiberbaut. Als weitere Bauteile ste-
hen dem Grundstiick in rickseitiger Grenzbebauung ein Wirt-
schaftsanbau sowie rechtsseitig eine Garage auf.

Gebdudedaten

- Ursprungsbaujahr unbekannt
- Bewertungsbaujahr3 1975

- Alter? 48 Jahre

- Gesamtnutzungsdauer®> 80 Jahre

- bebaute Flache 182 m2

- Bruttogrundflache 281 m2

- Wohnflache 125 m2

3.2 Baubeschreibung

Grundlage fir die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwen-
dig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstat-
tungen aufgefihrt. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, denen eine
Wertrelevanz nicht zugeordnet wird.

Die Angaben iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen wurde nicht
geprift. Im Gutachten wird Funktionsféahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und offen-
sichtlich erkennbar waren. Auswirkungen evtl. vorhandener Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert werden nur pauschal beriicksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien sind nicht Aufgabe und
Inhalt dieser Verkehrswertermittlung.

Wohnhaus

Allgemeines

Beschreibung voll unterkellertes, eingeschossiges Wohnhaus, Einfamilienhaus,
Wohnfldche im Erd- und Dachgeschoss, geschlossener unbeheizter
Windfang

Ursprungsbaujahr unbekannt

Geschosse Keller, Erd- und Dachgeschoss

Raumnutzung

Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

Kellergeschoss 5 Abstellrdume

gemessene lichte Geschosshdéhe ca. 1,70 m - 1,85 m

3 "Bewertungsbaujahr" ist

- das Ursprungsbaujahr bei im Wesentlichen unveranderten Gebauden,

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

4 gdf. fiktiv

5 systembedingter Modellansatz
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Erdgeschoss

Dachgeschoss

Rohbau

- Konstruktion

- Keller Wande
Decke

- Geschosse Wande
Decke

- Dach

- Dachdichtung

- Regenentwasserung

- Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

- Heizung System
Energie
Wadrmeilbertragung

- Liftung

- Sanitaranlage
Raume/Ausstattung

- Warmwasser
- Elektroanlage

Ausbau
- Wandoberflachen
- Wandfliesen

- Fenster/Verglasung

- Sonnenschutz

- Dachlichtflachen

- Tlren Haustlr
innen

- Deckenoberflache

- Beleuchtung

- FuBbdden

- Treppen Erdgeschoss
Keller
Spitzboden
Hauseingang

- Einbauten

Modernisierungen

6 abgeteilte Abstellkammer
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Wohnen, Kiche, Essen®, WC, Abstellraum/Heizung, Windfang
gemessene lichte Geschosshdhe ca. 2,45 m - 2,75 m, Wohnflache
70 m=2

3 Zimmer, Duschbad, Abstellraum

gemessene lichte Wohnraumhohe ca. 2,30 m (Deckenspiegel),
Wohnflache 55 m?2

konventionelle Mauerwerksbauweise

Mauerwerk aus Naturbruchstein, Ziegelstein

Stahltrager mit Kappengewdlbe

Mauerwerk aus Ziegelstein, Leichtbau

Holzbalken

Satteldach, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion, Neigung ca. 42°
Betondachsteine

vorgehdngte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

20 aufgestdnderte Solarmodule

Schornstein fir Einzelofenanschluss

Putz
Ecklisenen, gestrichen

Warmwasser-Zentralheizung, Wandtherme, Aufstellort: Abstell-
raum EG

Erdgas

Stahlplattenheizkdrper, Thermostatventil

Uber Fenster

zeitgemaBe Ausstattung

WC EG: Handwaschbecken, WC

Duschbad DG: barrierefreie Dusche, Handwaschbecken, WC, Bidet

dezentral, einzelne Elektrogerate
zweckmaBige Wohnungsausstattung
TV-Satellitenempfangsanlage

mittleres Niveau

Putz, Tapete, Anstrich

in Nassraumen unterschiedlich hoch

Wandspiegel im Arbeitsbereich Kiiche

Kunststoff, Dreischeibenverglasung, innenliegende Sprossen
Fensterbanke innen/auBen: Naturstein/Spaltklinker
Kunststoffrollladen

Holzdachflachenfenster, Giebelgaube

Holz, geschlossen

Holz, glatt, gestrichen, Stahl- und Holzrahmen

Putz, Tapete, Anstrich, Holz

Decken- und Wandausladsse flr Gbliche Raumleuchten
Deckeneinbaustrahler

Laminat, Teppich, Keramik

Holz, einlaufig gerade, Anstrich

massiv, Metallhandlauf

Deckenluke, Holzeinschubtreppe

massiv, Waschbeton, 6 Stg., Metallgelédnder
Einbauschrank

2018 Fenster
2010 Installationen, Bad, WC, Innenausbau, Grundrissverbesse-
rung
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Energetik Bei Errichtung des urspriinglichen Wohnhauses lagen energetische
Vorgaben bezliglich Gebdudedammung und Heiztechnik nicht vor.
Eine bewertungsrelevante zeitnahe energetische Ertlichtigung des
Gebaudes wurde lediglich im Gewerk Fenster festgestellt. Nach
heutigen Vorstellungen und MaBstaben liegt eine sehr maBige Ge-
baudeenergetik vor. Zu den einzelnen energetischen Merkmalen
sind folgende Angaben zu machen:

- nicht zeitgemaBe Dammaqualitat der opaken Gebdudehiille

- zeitgemaBe Dammaqualitat der Fenster

- Heizung mit Niedertemperaturtechnik

- Heizkdrper nicht in Wandnischen

- dezentrale Warmwasserbereitung

- Kellerdecke unterseitig ohne Dammung

Zum 01.01.2024 ist das Gebdudeenergiegesetz (GEG) in Kraft ge-

treten. Danach gelten fir alle Mehrfamilienhdauser bestimmte Aus-

tausch- und Nachristverpflichtungen, unabhangig von einer ge-

planten Sanierung. Ein- und Zweifamilienhduser sind davon ausge-

nommen, wenn der Eigentimer bereits seit Februar 2002 selbst

das Gebaude bewohnt. Bei Kauf eines Ein- oder Zweifamilienhau-

ses muissen nachstehende Pflichten innerhalb von 2 Jahren erfillt

werden:

- Heizungen, die weder einen Brennwert- noch einen Niedertem-
peraturkessel haben und die alter als 30 Jahre sind

- Dammung von warmefiihrenden Warmwasser- und Heizungs-
leitungen in unbeheizten Raumen

- Dammung der obersten Geschossdecke zu unbeheizten Dach-
rdumen, wenn sie keinen Mindestwarmeschutz aufweisen. Bei
Holzbalkendecken geniigt es, die Hohlraume mit Dammstoff zu
fallen. Die Dammpflicht gilt flr alle zuganglichen obersten Ge-
schossdecken, unabhangig davon, ob sie begehbar sind oder
nicht — also zum Beispiel auch fir Spitzbéden und flr nicht
ausgebaute Aufenthalts- oder Trockenrdaume. Alternativ dazu
kann auch das daruber liegende Dach mindestens entspre-
chend gedéammt sein. Diese Pflicht zum Dammen gilt jedoch
nicht, wenn der Eigentimer/in eines Ein- oder Zweifamilien-
hauses bereits seit Februar 2002, als der Vorganger des GEG,
die Energieeinsparverordnung (EnEV) giltig wurde, selbst im
Gebaude wohnen.

In Hinblick auf die energiesparenden Forderungen werden bei dem

Bewertungsobjekt Nachforderungen nicht unterstelit.

Energieausweis Ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung bzw. Gebau-
deenergiegesetz liegt nicht vor.

Bauliche Defizite

- Schaden
Keller mehrfache Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung an Boden und
Wand mit Farb- und Putzablésungen sowie Schimmel- und Griinbe-
lag
Bodenrisse
Erdgeschoss im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt
Dachgeschoss Dachflachenfenster angemorscht
Fassade Risse, Farbablésungen, Verfleckungen
allgemein tierischer Befall an Dachgebalk’
- Méngel
Keller geringe lichte Geschosshéhe mit KopfstoBkante an Treppenabgan-
gen

Wassereinsickerung bei Starkregen®

7 kein aktueller FraBbefall erkennbar
8 It. Angabe


https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/heizen/heizkessel-fuer-oel-und-gas-brennwertkessel-koennen-mehr-10763
https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/heizen/heizkessel-fuer-oel-und-gas-brennwertkessel-koennen-mehr-10763
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Erdgeschoss
Dachgeschoss
allgemein

Zustand

Allgemeines
Beschreibung
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verringerte Auftrittstiefe an Geschosstreppe
knarrender Dielenbelag
Dachgebélk aus Nadelrundholz, groBerer Sparrenabstand®

solider Altbau, in Teilbereichen modernisiert, mittlere gepflegte
Ausbauqualitat

Wirtschaftsanbau

linksseitig an das Wohnhaus angesetztes Bauteil in rickwartiger

Grenzbebauung mit Hofliberdachung, giebelseitig iberdachter Frei-
sitz mit Abstellraum

Ursprungsbaujahr unbekannt
Geschosse Erd- und Dachgeschoss
Raumnutzung
Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion
Erdgeschoss Waschkulche'?, 2 Abstellrdume
gemessene lichte Geschosshdéhe ca. 2,00 m - 2,30 m
Dachgeschoss Dachboden
Rohbau
- Konstruktion konventionelle Mauerwerksbauweise
- Wande Mauerwerk aus Kalksandstein
- Geschossdecke Holzbalken
- Dach Satteldach, Holzdachstuhl
- Dachdichtung Betondachsteine
- Regenentwasserung vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

- Besonderheit
Fassade

Haustechnik
- Heizung

- Sanitdranlage
- Elektroanlage

System

Ausbau
- Wandoberflachen
- Deckenoberflache
- FuBbdden
- Fenster/Verglasung
- Tlren
- Beleuchtung
- Treppen
Dachboden

Modernisierungen
Bauliche Defizite
- Schaden

- Mangel

Zustand

%ca. 0,90 m
10 ehem. Garage

20 aufgestanderte Solarmodule

Putz, Giebelverbretterung

keine Beheizung
Waschmaschinenanschliisse
Altinstallation, auf Wand

verputztes und unverputztes Mauerwerk, Anstrich, Holz
Holz

Keramik, Betonplatten

Kunststoff, Verglasung, Glasbausteine

Holz, Metall

Leuchtstoffréhre

Kellerabgang zum Wohnhaus

Holzstiege

nicht festgestellt
Innenwandrisse, AuBenanstrich Giebelverbretterung
Garagennutzung nicht mehr gegeben

solider Massivbau, allgemeiner Instandhaltungsbedarf
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Garage massiver Putzbau, Massivflachdach, Bitumendichtung, Estrich,
Stahlschwingtor elektrisch, Metalltlr, Elektroinstallation, Wasser-
zapfstelle, Stellplatz ca. 3,05 m x 5,95 m, Baujahr 1973, 14 ge-
neigt aufgestanderte Solarmodule

- Schaden tlw. Feuchtespuren mit Stockbelag an Dach und Wand

3.3 AuBenanlagen

Beschreibung
Ver- u. Entsorgungsanlagen und Anschliisse

- Entwasserung Anschluss an das 6ffentliche Kanalsystem

- Versorgung
Wasser Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Strom Erdkabelanschluss
Gas Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung
Kommunikation Telefon/Internet

sonstige AuBenanlagen:

- AuBenbauwerke natursteineingefasster Brunnen?!

- befestigte Flachen Waschbeton- und Betonplatten
Natursteinklein- und Verbundsteinpflaster

- Parkplatze auf dem Grundstick nicht angelegt

- Einfriedungen Metallzaun auf Massivsockel, Maschendrahtzaun, Sichtschutzele-
mente

- Grinanlagen Rasen, Stauden- und Pflanzflachen

- Bdume Laub- und Ziergehoélze

Kanaldichtheit Die Bewertungsflache liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzge-

bietes oder einer Dichtheitssatzung. Danach sind nach derzeitiger
Handhabung Grundstlickseigentimer nicht verpflichtet einen Nach-
weis Uber die Durchfiihrung einer Zustands- und Funktionspriifung
im Sinne der SGwVO Abw vorzulegen. Fur weitere Angaben Uber
die Neuregelung der Dichtheitspriifung in NRW (Selbstiiberwa-
chungsverordnung Abwasser) ist auf entsprechende Mitteilungen
der zustandigen Stellen zu verweisen.

Zustand gepflegt
Risse und Putzablésungen an Massivsockel

Beurteilung beengte Freiflachen

11 ]t, Angabe ohne Wasserentnahme
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GESAMTEINSCHATZUNG

Lage

Grundstiick

Wohnhaus

Wohnung

Energetik

Wirtschaftsanbau

Garage

weitere Nutzung

Marktgangigkeit

Bes. objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Beurteilung

landlich gepragte, zentrumsnahe Ortslage im dstlichen Ortsbereich

unregelmaBig zugeschnittene Bewertungsflache, Eckgrundstiick,
ebene Topografie, Volleigentum, beengte Grundstiicksverhaltnisse,
GrundstlicksgréBe 336 m2

massiv errichtetes, unterkellertes eingeschossiges Wohnhaus, Ein-
familienhaus, wohnlich ausgebautes Dachgeschoss, Kellerzugang
intern sowie Uber Wirtschaftsanbau, eingeschrankte Kellernutzung,
urspringliches Baujahr unbekannt, 20 aufgestanderte Photovolta-
ikmodule

- Optik: schlechter als normal ansprechend

- Zustand: teilmodernisiert, Instandhaltungsstau

5-Zimmer-Wohnung im Erd- und Dachgeschoss, Wohnflache ca.
125 m2
- Zustand: gepflegt, leichter Instandhaltungsstau

maBig, tiw. ertichtigt
linksseitig angesetzter Massivbau, Nutzung als Waschktche und
Abstellflache, 20 aufgestanderte Photovoltaikmodule, Holzanbau,

Vordach

rechtsseitig angesetzter Massivbau, Pkw-Stellplatz ca. 3,05 m x
5,95 m, Flachdach, 14 aufgestdnderte Photovoltaikmodule

Das Bewertungsobjekt wird zu wohnlichen Zwecken genutzt. Diese
Nutzungsart wird auch weiterhin als gegeben unterstelit.

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Teilmarkt fir "Einfamili-
enhduser" im Bereich der Gemeinde Schlangen wird von einer gu-
ten Marktgdngigkeit ausgegangen. Die Gebaudeoptik mindert die

Objektattraktivitat.

bauliche Defizite

Altbau in solider Bauweise, Sanierungsbedarf im Keller
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WERTERMITTLUNG

Methodik der Wertermittiung

unbebaute | bebaute Grundstiicke |
Grundstiicke |
Bodenwertanteil Vergleichbarkeit Ertragsfahigkeit Herstellungs-
bebauter « Eigentums- * Mietwohnungs- kosten
o wohnungen bauten : -
.D hBus familienhauser Zweifamilienhauser
SPDERGREE - Gewerbe- und
Industriebauten
+ Biirogebaude
» 6ff. Zweckbauten
¥ ] ml 1
Vergleichswert- Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert-
verfahren, verfahren verfahren verfahren
Bodenrichtwert
§§ 13-17 ImmoWertV 8§ 24-26 ImmoWertV 8§ 27-34 ImmoWertV 8§ 35-39 ImmoWertV
L W L | i
Vergleichswert |__Ertragswert | | Sachwert
| [ i)
Verkehrswert

Ableitung des Marktwertes aus dem Vergleichs-, Ertrags-
und/oder Sachwertverfahren nach § 6 ImmoWertV 2021

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

"Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Wertermittlungsgrundlagen

Der Marktwert wird auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlasse-
nen Immobilienwertermittlungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien abgeleitet. Er
ist eine zeitabhangige GroBe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (=stichtagsbezogener
Wert). Auch wenn der Marktwert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine
Hohe maBgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die fUr die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die
im Gutachten verwendete Literatur sind an entsprechender Stelle aufgefihrt. Bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u. a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iber das Geschehen auf dem Grund-
sticksmarkt. Die Durchfihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt nach
der Modellbeschreibung des zustandigen Gutachterausschusses. Zum Ansatz der im Grund-
stlicksmarktbericht dargestellten Zahlenwerte ist es erforderlich in identischer Weise zum
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Analyseverfahren der Kaufpreise vorzugehen. Hinsichtlich der Verfahrensbeschreibungen wird
auf die Ausfihrungen im Grundsticksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das Prinzip
der wirtschaftlich sinnvollsten Art der Grundstlicksverwertung zur Anwendung. Es orientiert
sich am Verhalten eines unbefangenen Kauferkreises. Persdnliche Vorstellungen des Eigenti-
mers und/oder familiar begriindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind gem. Le-
galdefinition nicht zu berlcksichtigen.

Wertermittlungsstichtag

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

Qualitatsstichtag

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

Methodik der Sachwertermittiung

Marmalherstellungskosten ]

durchsehnittiiche Herstelungs Kosten det
baliehen Anlagen [alne Aul Lagen)
i

——————————————————————————— durchschnittliche Horstellungskoston/
Erfahrungssitre) Schitzung filic die baulichen
Auananiagoen und sonstigen Anlagen

¥ ¥
vorldufiger Sachwert der baulichen vorldufiger Sachwert der baulichen Bod t
Anlagen AuBenaniagen und sonstigen Anlagen
E E =

[ vorlaufiger Sachwert ]

- Sachwertverfahren nach ImmoWertV-

5.1 Bodenwert

Methodik der Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher Grundstlicke her-
anzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerten-
den Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder
Abschlage zu berlcksichtigen. Wie oben erwahnt wird der Wert eines Baugrundstlicks durch
eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kénnen diese Fak-
toren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quantifiziert werden.
Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen voraus. Grundsatzlich
gilt auch fur den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen
nicht zur Verfigung steht. Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt auch we-
sentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufberei-
tung ist Aufgabe des o6rtlich zustandigen Gutachterausschusses.

Der Sachverstdndige miusste im Rahmen dieses Gutachtens zunachst selbst samtliche Ver-
gleichsdaten erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber bereits
im Ansatz, da hierflir die Kenntnis des tatsachlichen baulichen NutzungsmaBes, des Verhalt-
nisses zwischen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren Ertrage dem Gutachter
bekannt sein missten, dies aber nur durch Auskinfte der jeweiligen Eigentiimer bzw. durch
Einsicht in die entsprechenden Bauunterlagen mdglich ware. Die Beschaffung derartiger Un-
terlagen setzt das Einversténdnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten fur den privaten Sachverstéandigen voraus. Eine direkte Vergleichswertermittlung
kann hier also nicht seriés durchgefiihrt werden. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwerter-
mittlung zu. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehr-
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heit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéaltnisse vorliegen. Diese miissen geeignet sein,
d.h. entsprechend den o6rtlichen Verhéltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert
und nach Art und MaB der baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinrei-
chend bestimmt sein.

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bodenqualitat

Die Bewertungsflache liegt im rechtskraftigen Satzungsbereich. Nach planungsrechtlicher
Festlegung sowie tatsachlicher Nutzung wird als qualitdtsbestimmender Entwicklungszustand
"baureifes Land" zugrunde gelegt.

Bodenrichtwert
Zur Ableitu_r_lg des_BQden

1 i |'|-':

wertes wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2023 herangezogen.

Flarre [

T HETTE EAST I
s - L= = PR
Vs rrrmmr, e el .

Die Bodenrichtwertkarte weist fir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 225 €/m?2
aus. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Abweichungen von den Merk-
malen der Bezugsflache werden tUber Umrechnungskoeffizienten sowie Korrekturwerte be-
rucksichtigt.

objektangepasster Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine durchschnittliche Lage in der Richtwertzone. Davon
ausgehend ist die Lagequalitat des Bewertungsobjektes subjektiv einzuschatzen. Ist die Lage
des Bewertungsobjektes um geschatzte 10 % besser als die Lage des fiktiven Richtwert-
grundstlicks, betragt der Lageanpassungsfaktor 1,1. Ist die Lage des Bewertungsobjektes um
geschatzte 5 % schlechter als die Lage des fiktiven Richtwertgrundstiicks, betragt der La-
geanpassungsfaktor 0,95. Fur die Bewertungsflache wird eine durchschnittliche Lagequalitat
angenommen. Insofern ist eine Anpassung nicht vorzunehmen.

Die GroBe der Bewertungsflache entspricht nicht der Bezugsangabe des Bodenrichtwertes.
Die durchschnittliche GrundstlicksgréBe der Richtwertzone liegt bei 800 m2. Die Gr6éBe der
Bewertungsfldche betrdgt 336 m2. Die zu beurteilende Flache ist somit signifikant kleiner.

Baugrund- Al a2
stiicksfliche 450 a4 4

[m] - s0 | s
100 81,1 5RO a74
150 833 00 26,7
200 854 G50 100,08
250 874 ] 1012
300 89,3 750 1023
350 911 an0 1032
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5.2

Nach linearer Interpolation ermittelt sich der objektspezifische Umrechnungskoeffizient mit
90,60/ 103,2 = 0,878

Hinsichtlich der Grundstiicksmerkmale wie Art der baulichen Nutzung, Zuschnitt und Bau-
lickeneigenschaft sind Anpassungen nicht zu machen.

Der objektangepasste Bodenrichtwert ergibt sich mit
225 € * 0,878 = rd. 198 €/m?2

Ermittlung

Bodenqualitat | Fldche | Bodenwert/m?2 | Bodenwert |
Bauflache 336 m2 198,00 € 66.528 €
Bodenwert 336 m2 66.528 €

Wert der baulichen Anlagen

Fir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen werden die Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010) herangezogen. Zur Einordnung in das Wertesystem der Normalherstel-
lungskosten sind darin tabellarisch klassifizierte Ausstattungsmerkmale aufgestellt worden.
Die Beschreibungen sind dabei als beispielhaft zu sehen und dienen der Orientierung. Es kén-
nen nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale aufgefiihrt werden. Gebaudemerk-
male, die in der Tabelle nicht beschrieben sind, sind zusatzlich sachverstandig zu berlicksich-
tigen. Es miussen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderun-
gen. In Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen Warmeschutz-
anforderungen abgewichen werden muss. Die Qualitatseinteilung der Normalherstellungskos-
ten weist flnf Standardstufen auf: sehr einfach (1), einfach (2), mittel (3), gut (4) sehr gut
(6). Die Normalherstellungskosten sind in €/m2 Bruttogrundfldche angegeben und abhéangig
von der Gebdudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard (Standardstufe).
In dem aufsummierten Kostenkennwert sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Bauneben-
kosten, insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfihrung, behérdlichen Prifungen und Ge-
nehmigungen bereits enthalten. Weiterhin ist er bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010. Daher ist mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebduden des Statistischen
Bundesamtes eine Anpassung an die Preisverhéltnisse des Kaufzeitpunktes bzw. Wertermitt-
lungsstichtages vorzunehmen. Eine Regionalisierung der Normalherstellungskosten, die bun-
desdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abweichende regionale Baupreisverhaltnisse
werden Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor bertcksichtigt.

Die Bruttogrundflache als BezugsgréBe der Normalherstellungskosten 2010 ist in der

DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren Grundfla-

chen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fir die Anwendung der Normalherstellungs-
kosten werden nur die Uberdeckten Grundfldchen (Bereiche a und b der 0. g. DIN) zugrunde
gelegt. Bei der Berechnung nicht erfasster Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher)

und Besonderheiten der Gebdaudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderhei-

ten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind zusatzlich in den Herstellungskosten zu be-
ricksichtigen.

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

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutzbaren baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
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schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ergibt sich aus der Differenz zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag. Bei Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer angepasst. Ggf. ist die Restnutzungsdauer sachverstandig zu
schatzen und steht nicht zwingend im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Ge-
baudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten wegen Alters. Die Alterswert-
minderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Je nach Ermittlungsweise des Gutachter-
ausschusses kommt hauptsachlich eine lineare Wertminderung oder ggf. auch Modelle der Al-
terswertminderung nach Ross oder Vogels zur Anwendung.

Die Sachwerte der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen werden nach Art, Zustand
und Umfang nach Erfahrungssatzen pauschaliert angesetzt. Schutz- und Gestaltungsgrin,
Ubliche Zier- und Nutzgarten, der Kanalanschlussbeitrag sowie Anlagen, die die Grundstlicks-
qualitat sichern oder eine wirtschaftliche Nutzung ermdglichen (Stitzmauern etc.), sind im
Bodenwert enthalten. Lediglich auBergewohnliche Anlagen, wie parkartige Garten und beson-
ders wertvolle Anpflanzungen, werden gesondert berticksichtigt.

Bei dem sich ergebenden Grundstiickssachwert (vorlaufiger Sachwert) wird zunachst Scha-
densfreiheit unterstellt. Die Berlicksichtigung evtl. vorliegender substanzieller oder funktiona-
ler Defizite erfolgt im Rahmen der Schadens- und Mangelbeurteilung bei der Darlegung der
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Die Ermittlung des Gebdudesachwertes erfolgt unter Berlicksichtigung der objektspezifischen
Merkmale. Bei dem hier vorliegenden Gebaude begriinden sich die sachwertorientierten Aus-
gangsdaten wie folgt:

Gebdudearten
Zur Ermittlung des Kostenkennwertes erfolgt die Einordnung des Wohnhauses systematisch in
die Gebaudearteneinteilung der Normalherstellungskosten 2010.

Gebiudeart Standardstufe
fraistehend 1 i 3 ] g

1.01 KiG, EG._o0 DG E55 725 B35 1005 1260
oz KE B, nag O EIE 05 on B0 1]
103 KRG EG 705 785 500 1035 1360
L1 G EG, 06 ag DG 655 125 838 1005 1260
112 KRG EG, 0G. nog DG 570 B35 T30 B0 1100
1.13 KG,EG, 06 i 740 850 1025 1285
1.2 EG.og G 750 575 1005 1215 1515
1:22 EG, nag DG 585 850 745 800 1126
1.23 EG 20 1025 1180 1420 1775
1.31 EG. OG. ag DG 720 8500 520 1105 1385
132 EG,_0G, nan DG 820 FE] 750 885 1150
133 EG.0G 785 870 1000 1205 1510

Nach Nutzungsumfang und Geschossigkeit ist dem Wohnhaus die Gebaudeart 1.01 zuzuord-

nen.

Bruttogrundflache!?

Die Ermittlung der Bruttogrundfléache erfolgt nach értlichem AufmafB. Unter Beriicksichtigung
von Keller, Erd- und Dachgeschoss ergibt sich die die Bruttogrundflache mit insgesamt
rd. 281 m2.

Normalherstellungskosten 20101'3

Die Ermittlung der Gebaudestandardkennzahl erfolgt auf Grundlage der 6rtlich festgestellten
Ausstattungsmerkmale. Nach sachverstandiger Einordnung in das Wertesystem der Normal-
herstellungskosten ergibt sich die objektbezogene Ausstattungskennzahl mit 2,40. Nach dem
MaBstab der Normalherstellungskosten entspricht das einer etwa einfachen bis mittleren Aus-
stattungsqualitat. Unter Berlcksichtigung der Gebaudeart ermittelt sich der Kostenkennwert
mit 769 €/m?2,

2 Anlage 9 Nr. 2
3 Anlage 9 Nr. 3
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Baupreisindex
Als Baupreisindex ist der Preisindex fir den Neubau von Wohngebduden einschl. Umsatz-

steuer mit dem Basisjahr 2010 = 100 anzuwenden.

Jahr Quartal Tag der Vergffentlichung Waohngebaude
2023 IV ™% 10.01.2024 179,0 J
2023 1 *) 10.10.2023 1782
2023 11 *) 10.07.2023 177.,8
2023 1 *) 06.04.2023 176,4

Nach Angabe des statistischen Bundesamtes liegt stichtagsbezogen der Index fiir Wohnge-
bdude zum IV. Quartal 2023 bei 179,0.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungszeitraum) ist bei einer mit dem hiesigen Gutachter-
ausschuss modellkonformen Sachwertableitung mit 80 Jahren anzusetzen.

Gebdudealter

Das urspriingliche Baujahr des Wohnhauses konnte anhand vorliegender Unterlagen sowie
ortlich nicht festgestellt werden. Insofern wird das wertrelevante fiktive Baujahr unter Ansatz
einer geschatzten Restnutzungsdauer abgeleitet. Es wurden signifikant wertrelevante bauliche
MaBnahmen hinsichtlich substanzieller und funktionaler Verbesserungen festgestellt. Die
wertmaBige Bertlicksichtigung der durchgefiihrten Arbeiten erfolgt hinsichtlich von Umfang
und Zeitpunkt nach dem Punkterastersystem der AGVGA NRW14,

Objekt 3149 Schlngan, Kriegerweg 4 Sakr-Mr,
Ll et nan. Prin | . Poni
Dachermesrung miee Vb 0o KT i
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2

H ::
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[ e — 4 e T g ! g
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ACOE UG O et T B Do, Fullnonen Treppon 7 2 Fle e (WG e oA ] B ki) B
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Mit sich ergebenden 8 Modernisierungspunkten liegt ein mittlerer Modernisierungsgrad vor.
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ermittelt sich mit 32 Jahren. Unter Beriicksichtigung
der 0.g. Gesamtnutzungsdauer ergibt sich das Gebaudealter mit 48 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der Modellbeschreibung des hiesigen Gut-
achterausschusses linear. Unter Berucksichtigung von Rest- und Gesamtnutzungsdauer ermit-
telt sich der Abschlag mit 60 %.

Nebengebdude

Der Wertansatz des Wirtschaftsanbaus erfolgt unter Beriicksichtigung von Bauart und GroB3e
mit einem Zeitwert von pauschal 7.500 €, der der Garage mit einem Zeitwert von pauschal
6.000 €.

AuBenanlagen
Der Wertansatz der AuBBenanlagen erfolgt in Hinblick auf Qualitat und Umfang mit einem Zeit-

wert von pauschal 6.500 €.

Ermittlung

|Gebéude/ Bauteil Menge | Preis | Kosten |
1.01 Wohnhaus 281 m?2 769 € 216.089 €
Herstellungskosten 2010 216.089 €

14 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW
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Herstellungskosten zum Stichtag

Index Baupreis 2010 100,0
Index Stichtag 179,0
Umrechnungsfaktor 1,79
Herstellungskosten 386.799 €
Wertminderung wegen Alters
wertrelevantes Alter 48 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wertminderung 60 % -232.079 €
154.720 €
- Zeitwert Wirtschaftsanbau 7.500 €
- Zeitwert Garage 6.000 €
- Zeitwert AuBenanlagen 6.500 €
Wert der baulichen Anlagen 174.720 €
Bodenwert 66.528 €
vorlaufiger Sachwert 241.248 €
Marktanpassung
Die Auswertung der Kaufpreissammlung zeigt, dass auf dem Immobilienmarkt
der Sachwert und der daraus abzuleitende Verkehrswert sich in aller Regel in
unterschiedlichen Héhen ergeben. Der ermittelte vorlaufige Sachwert stellt ei-
nen zunachst nicht marktkonformen Modellwert dar. Er muss insofern an den
Immobilienmarkt angepasst werden. Hierzu erfolgt der Ansatz des Sachwert-
faktors. Durch Vergleich von Sachwert und tatsachlichem Kaufpreis sind
Marktanpassungsfaktoren abgeleitet worden, die aufgrund objektspezifischer
Korrekturfaktoren zur individuellen Anpassung des Sachwertes an den Ver-
kehrswert herangezogen werden kénnen.
Flr das vorliegende Bewertungsobjekt ermittelt sich unter Beriicksichtigung
der festgestellten Merkmale sowie Anwendung der aus Kauffallen abgeleiteten
Korrekturwerte der objektspezifische Sachwertfaktor wie folgt:
Merkmale Normobjekt [Objektwert Differenz | Korrekturwert |Rechenwert
Gemeinde Schlangen 01.07. 77
Gebdudeart [Bauweise] freistehend freistehend 0,0000
Optik normal ansprechend| schlechter als normal -3,3744
Lagewert [€/m2] 160 184 24 -0,0208 -0,4992
Baugrundsticksfliche [m2] 650 336 -314 -0,0106 3,3284
Baujahr [1Jahr] 1975 1900 -75 -0,2545 19,0875
Wohnflache [m2] 150 125 -25 -0,0775 1,9375
Anzahl der Einheiten 1 1 0 -3,8162 0,0000
Ausstattungsstandard (GKZ) 2,7 2,40 -0,30 -3,9369 1,1811
KG-Anteil [%] 100 100 0 -0,0365 0,0000
ausgebauter DG-Anteil [%] 100 100 0 0,0391 0,0000
Anzahl der Vollgeschosse 1 1 0 3,3116 0,0000
Sachwertfaktor 0,9866
Der Sachwertfaktor ergibt sich mit 0,9866, mithin mit einem geringfligigen
Abschlag. Der Ansatz der wertrelevanten Ausgangswerte ist aus dem Marktge-
schehen 2022 abgeleitet. Zwischenzeitlich sind weitere Entwicklungen am Im-
mobilienmarkt eingetreten. Unter Bericksichtigung einer veranderten Markt-
lage wird die Marktanpassung mit einem Abschlag von 5 % angesetzt.
- Marktanpassung 241.248 € * 0,05 -12.062 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 229.186 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
bauliche Defizite

Bauliche Defizite beinhalten zunachst grundsatzlich substanzielle Schadigun-
gen sowie funktionale Einschrankungen. Die wertmaBige Berucksichtigung er-




Baumann & Kraus Birogemeinschaft
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k49/23 Seite 23

folgt nach Art und Umfang in Hinblick auf den wertrelevanten Einfluss. Dabei
ist nicht jedem Schaden eine Wertrelevanz zuzuordnen. Bei Gebrauchtimmobi-
lien, insbesondere bei Gebauden mit dlterem Baujahr, werden im gewissen
Umfang bauliche Defizite vom Immobilienmarkt hingenommen.

Bei wertrelevanten baulichen Defiziten bezieht sich die angesetzte Abschlags-
héhe auf die in den Baubeschreibungen angegebenen Umstdnde und beinhal-
tet keine substanzielle oder funktionale Verbesserung. Die Auswirkungen vor-
handener baulicher Defizite auf den Verkehrswert kdnnen nur pauschal und in
dem bei der Besichtigung offensichtlichen AusmaB beriicksichtigt werden. Hin-
sichtlich der Substanz wurden ursachliche Untersuchungen nicht vorgenom-
men. Insofern kénnen versteckte Schaden vorliegen.

Der Werteinfluss der baulichen Defizite am Wohnhaus wird in Hinblick auf Art
und Umfang sowie angesetzter Alterswertminderung mit einem Abschlag von
pauschal 6 % angesetzt. Die baulichen Defizite des Wirtschaftsanbaus sowie
der Garage sind bereits im Ansatz des Zeitwertes berlicksichtigt.

- Werteinfluss bauliche Defizite 229.186 € * 0,06 -13.751 €

215.435 €

Sachwert gerundet 215.400 €
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6. ERTRAGSWERT

Methodik der Ertragswertermittiung

_Vemintachtes Ertragswertvert. | Periodisches Ertragswertverl.

Rohariragger Perioda

ahriigdich Bewirfschaffungskosten

Reinertrag der Periode

Abzinsung auf den
Wertormittlningssichiag

Barwerldes Reinerirags der Periode

Summe der Barwearla im
Batrachtungszeitraum

Zuzigiich Rasvart des Grundsiicks

- Ertragswertverfahren nach ImmoWertV -

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrédge ermittelt. Nach § 27 Abs. 5 Ziffer 1-3 ImmoWertV stehen folgende Verfahrens-
varianten zur Anwendung

§ 28 das allgemeine Ertragswertverfahren

Hier wird der Grundstlicksreinertrag um den Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um
deutlich zu machen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt
werden kann. Ebenso wird dem Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich
nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem Faktor fir die ,ewige
Rente™) und das aufstehende Gebdude ein ,endliches™ Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit
einem Zeitrentenfaktor).

§ 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren

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

§ 30 das periodische Ertragswertverfahren

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Nach Uberschléagigem o6rtlichem AufmaB betragt die Gesamtwohnflache rd. 125 m?2.
Hinsichtlich einer ertragsorientierten Betrachtungsweise dienen Einfamilienhduser in aller Re-
gel der Eigennutzung und werden daher Uber einen auf Mieteinkommen basierenden Ertrag
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nicht verwertet. Aufgrund einer niedrigen Kapitalverzinsung stellen sie auch bei tatsachlicher
Vermietung keine Renditeobjekte im Sinne wirtschaftlicher Uberlegungen dar. Der allgemeine
Immobilienmarkt betrachtet sie vielmehr zur individuellen Gestaltung der Wohnsituation und
des -umfeldes. In den vergangenen Jahren wurden sie aufgrund tendenziell steigender Im-
mobilienpreise tlw. auch als Wertanlage erworben. Soweit diese Betrachtung in Anbetracht
der derzeitigen Marktdynamik noch aktuell ist, steht sie gleichwohl auBerhalb renditebezoge-
ner Erwagungen. Weiterhin liegt im Kreis Lippe fir die Grundsticksart "Ein- und Zweifamili-
enhaus" ein anzuwendender Liegenschaftszinssatz nicht vor. Eine Ableitung des Ertragswertes
kann insofern nur im Rahmen einer groben Schatzung und daher sehr ungenau vorgenom-
men werden. Die Darstellung des Grundstiicksertragswertes wird aufgrund fehlender Daten-
lage sowie einer nachrangigen Wertaussage nicht durchgefiihrt.
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7.

VERGLEICHSWERT

Die Ableitung des Vergleichswertes erfolgt auf Grundlage des Immobilienrichtwertes 2023.
Immobilienrichtwerte geben flir Ein- und Zweifamilienhauser zum Weiterverkauf eine Orien-
tierung Uber die Wertverhaltnisse in dem Teilmarkt. Sie sind zur Ableitung von Verkehrswer-
ten geeignet. Einschrankend ist jedoch zu bericksichtigen, dass sich die Richtwerte auf eine
groBere Zone beziehen und dass Uber die Merkmale der Umrechnungskoeffizienten hinaus
ggf. weitere wertrelevante und damit wertverandernde Umstande vorliegen kénnen. Die Be-
ricksichtigung derartiger Umstande erfolgt nach sachverstandiger Wagung Uber den Grad der
Auswirkung. Immobilienrichtwerte beziehen sich auf den mangelfreien m2 Wohnflache ein-
schlieBlich des Bodenwertes. Nicht enthalten sind Nebengebaude und Stellplatze.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt
Immobilienrichtwertzone
Die Richtwertzone der vorliegenden Ortslage ist wie folgt festgelegt:
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Die Immobilienrichtwertkarte weist fir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von
2.160 €/m?2 aus.

Objektangepasster Immobilienrichtwert

Der Richtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Er gilt fir unvermietete Objekte und Er-
schlieBungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG. Abweichungen von der Norm werden durch
Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.

- Lagewert

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf einen Lagewert von 190 €/m2. Der Lagewert des Be-
wertungsobjektes betragt 184 €/m2.

- Baugrundstiicksflache

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Baugrundstlicksflache von 650 m2. Das Bewer-
tungsobjekt weist eine GroBe von 336 m2 auf.

- Wohnflache

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Wohnfldche von 150 m2. Das Bewertungsobjekt
weist eine GréBe von 125 m2 auf.

- Alter

Dem Immobilienrichtwert liegt ein Gebaudealter von 45 Jahren zugrunde. Dem Bewertungs-
objekt wird ein Alter von 120 Jahren zugeordnet.

- Bauweise

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf ein freistehendes Gebdude. Das Bewertungsobjekt
entspricht diesem Merkmal.

- Optik

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine normal ansprechende Gebaudeoptik (5). Dem
Bewertungsobjekt wird eine schlechtere Qualitat (4) zugeordnet.

- Anzahl der Einheiten

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf ein Einfamilienhaus. Das Bewertungsobjekt stellt ein
Einfamilienhaus dar.
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Unter Anwendung der Umrechnungskoeffizienten ermittelt sich der objektangepasste Immobi-

lienrichtwert wie folgt:

Immobilien- Umrechnungs- Objekt Umrechnungs-
Merkmale richtwert koeffizient koefizient
Lagewert [€/m2] 190 106, 6| 184 105,6
Baugrundsticksfliche [m2] 650 100,0 336 Q0,6
Wohnflache [mz] 150 100,0 125 108,1
Alter 45 100,0 120 91,1
Bauweise 1 100,0 freistehend 100,0
Optik 5 100,0( schlechter als normal 91,6
Anzahl Einheiten 1 100,0 1 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 0,80961
objektangepasster Immobilienrichtwert [€/m2] 1.749

Vergleichswert

Der Vergleichswert ermittelt sich mit

- Einfamilienhaus

- Zeitwert Wirtschaftsanbau
- Zeitwert Garage
vorlaufiger Vergleichswert

- Marktanpassung

Der Vergleichswert bezieht sich auf den 01.01.2023. Die zwischenzeitlich ein-
getretene Preisentwicklung weist eine fallende Tendenz auf.

125 m2 * 1.749 €/m?

Bis zum 15.05.2023 ist im Kreisdurchschnitt eine Verringerung von rd. 5 %

festzustellen. In Hinblick auf Ortslage und Geb&udezustand wird objektbezo-
gen eine weitere Fortsetzung der negativen Entwicklung im geringeren Um-

fang unterstellt. Zur wertmaBigen Berlicksichtigung der prognostizierten

Preisdynamik erfolgt der Abschlag mit 7 %.

- Marktanpassung

232.125 € * 0,07

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

- Bauliche Defizite

Vergleichswert

Wertzusammenstellung!®
Bodenwert

Sachwert

Vergleichswert

15 gerundete Verfahrenswerte

66.500 €
215.400 €
202.900 €

215.876 € * 0,06

rund

218.625 €
7.500 €
6.000 €

232.125 €

-16.249 €

215.876 €

-12.953 €

202.923 €

202.900 €
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8. VERKEHRSWERT NACH ZVG

Wertableitung

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

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

Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten aus-

zuwahlen. Unterstlitzend kann auch ein anderes Verfahren herangezogen werden.

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

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

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

Die aufgezeigten Wertermittlungsverfahren stehen gleichrangig nebeneinander. Bei der Aus-

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

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

das Vergleichswertverfahren gegentliber den anderen beiden Verfahren zu bevorzugen, da

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

Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt

Einfamilienhauser werden am Immobilienmarkt iber die substanzielle und funktionale Quali-
tat sowie insbesondere Uber die Ortslage gehandelt. Die Qualitat der Ortslage stellt sich im
Wesentlichen durch die Werthéhe des Grund und Bodens dar. Der Wertanteil der aufstehen-
den Baulichkeiten ermittelt sich substanziell. Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt inso-
fern auf Grundlage des Sachwertverfahrens. Das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens wird
unterstiitzend betrachtet. Mit einer Abweichung von rd. 6 % liegt eine gute Ubereinstimmung
vor.

Der Grundstiicksverkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz der Immobilie
33189 Schlangen, Kriegerweg 4

wird ermittelt mit 215.000 €.

VERKEHRSWERT NACH ZVG
zum Stichtag 23.02.2024 215.000 €
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9.

PHOTOVOLTAIK

Photovoltaik ist die direkte Umwandlung von Sonnenlichtenergie in elektrische Energie durch
photoelektrisch aktive Solarzellen. Die verschiedenen Arten von Anlagen unterscheiden sich in
Auf- und Indachsysteme. Aufdachsysteme werden mittels einer Montagekonstruktion auf dem
Dach befestigt. Diese Bauart ist auch flir geneigte und Flachdacher geeignet. Indachsysteme
stellen einen integralen Bestandteil der Dachdeckung dar und libernehmen auch die Aufgabe
der Dachdichtigkeit und Wetterschutz. Wahrend aufgesetzte Anlagen unabhangig von dem
dienenden Gebdude betrachtet werden kénnen, stellen integrierte Anlagen einen wesentlichen
Bestandteil des Gebaudes dar.

Der Bewertung von Photovoltaikanlagen liegt zunachst der Gedanke des wirtschaftlichen Er-
trages (Einspeiseverglitung) zugrunde. Die Vorgehensweise bei Ein- und Zweifamilienhdusern
liegt abweichend davon auf Basis der Herstellungskosten, verbunden mit einer jahrlichen Ab-
schreibung von 5 %. Insofern ist hier eine sachwertorientierte Betrachtungsweise vorrangig.
Liegen die tatsachlichen Herstellungskosten nicht vor, kann alternativ auf durchschnittliche
Werte zurtickgegriffen werden. Fir die Photovoltaikanlage des Bewertungsobjektes liegen
technische Daten nicht vor. Insofern werden zur Wertermittlung der Anlage durchschnittliche
Kosten zugrunde gelegt. Hier handelt es sich um eine aufgestanderte Dachkonstruktion auf 3
Dachflachen mit insgesamt 54 Modulen und einer angenommenen Leistung von ca. 21 kWp.
Das Jahr der Inbetriebnahme wurde mit ca. 2015 angegeben Die tatsachlichen Erstellungs-
kosten konnten nicht festgestellt werden. Insofern erfolgt der Kostenansatz anhand der Mo-
delldarstellung der AGVGA'® vom 01.05.2020 Tabelle 1.

Jahr = Kostan Jahr = Kosten
1994 10.000 € 2008 4380 €
1995 8300€ 2009 3600 €
1986 8B00E 2010 2960 €
1997 7.800€ 2011 2430 €
1998 7.200€ 2012 1.900 €
1955 6.500 € 203 1750 €
2000 B.000 € 2014 1.550 €
—— e E——— —
2001 5510 € L ﬂ — _1500€_|
2002 5340 € 2016 1.400 €
2003 4840 € 2017 1.350 €
2004 4350 € 2018 1.300 €
2005 4440€ 2019 1250 €
2006 5.000 €
2007 4560 £

Die durchschnittlichen Anschaffungskosten ergeben sich danach mit netto 31.500 €7, Hierbei
handelt es sich um durchschnittliche Anschaffungskosten, welche in Abhangigkeit von Qualitat
und Herkunftsland durchaus abweichen kénnen. Photovoltaikanlagen-Preise sind in aller Regel
immer Nettopreise, das heilt sie beinhalten nicht die Umsatzsteuer. Anlagenbetreiber kénnen
sich somit die Umsatzsteuer vom Finanzamt zurickerstatten lassen, indem sie sich als Unter-
nehmer melden im Sinne des Umsatzsteuer- und Einkommensteuergesetzes ohne Vornahme
eine Gewerbeanmeldung. Die anlagenbezogene jahrliche Abschreibung betragt 1.575 €. Die
Photovoltaikanlage ist im 9. Betriebsjahr, danach ergibt sich der rechnerische Abzug mit
14.175 €. Eine Marktanpassung ist nicht vorzunehmen, da dieser Aspekt bereits in der pro-
zentualen Abschreibung erfasst ist. Aufgrund der Unsicherheit im Modell wird der Sachwert
der Photovoltaikanlage ermittelt mit rd. 17.000 €.

WERT DER PHOTOVOLTAIK
zum Stichtag 23.02.2024 17.000 €

6 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse flir Grundstiickswerte in NRW
1721 kWp * 1.500 €/kWp
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Unter Berufung auf den geleisteten Eid versichere ich, dieses Gutachten unparteiisch und
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet zu haben.

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

Detmold, den 08.03.2024
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18 von der Veréffentlichung der Innenraumaufnahmen wurde zur Wahrung der Persénlichkeitsrechte abgesehen.
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skizzenhaft erganzte VergroBerung des Liegenschaftskatasters

¥ Brunnen

Freisitz
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Bauzeichnungen, ohne MaRstab

skizzenhaft angepasster Auszug aus der Bauakte

Wohnen

- Erdgeschoss -

Duschbad

Zimmer 1

Abstellraum

Treppenflur

Dachfléche
Windfang

Zimmer 2

Zimmer 3

- Dachgeschoss Systemskizze -
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Bauzeichnungen, ohne MaRstab

skizzenhaft angepasste Ausziige aus der Bauakte

Abstell- |
raum | L

A= fer

Waschkliche

KG-Abgang

29

Garage -
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Technische Berechnungen

Die Baudaten sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen
sowie ortlichem AufmaB, teilweise liberschlagig, aber mit der fiir Wertermittlungs-
zwecke ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir

diese Wertermittlung.

1. Bebaute Flache

Wohnhaus 10,90 * 8,40 + 2,64 * 2,25 = 97,50 m2
Wirtschaftsanbau 9,52 *5,47 + 2,00 * 5,47 = 63,01 m2
Garage 3,30 * 6,42 = 21,19 m2
181,70 m2
2. Bruttogrundfliche
Wohnhaus
KG, EG, DG 10,90 * 8,40 * 3 + 2,64 * 2,25 = 280,62 m?2
3. Normalherstellungskosten 2010
Aktenzeichen: k49/23
Objekt - 33189 Schlangen, Kriegerweg 4 Gesamtnutzungsdauer. 80 Jahre
Baujahr: 1900 Restnutzungsdauer. 32 Jahre
Modernisierungsgrad: 8 Punkte lineare Alterswertminderung: 60,0 %
Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aulenwande 10 23
Déacher 038 02 15
Aulentiiren und Fenster 04 or 1
Innenwande und Tdren 05 05 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1.0 11
Fulbdden 05 05 5
Sanitareinrichtungen 03 07 g
Heizung 1.0 9
Sonstige technische Ausstattung 1.0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 101 655 725 435 1005 1260
Gebaudestandardkennzahl 240
Aulenwande 1x23% x 655 151 €im* BGF
Déacher 0,8 x 15% x 725 + 0,2 x 15% x 835 112 €m* BGF
Aufentiren und Fenster 0,35 x 119% x 835 + 0,65 x 11% x 1005 104 €/m* BGF
Innenwande und Tdren 0,5% 11% % 725 + 0,5 % 11% x 835 86 €mF BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1x 11%x725 80 €mF BGF
Fulbaden 0,5x 5% x 725 + 0,5 x 5% x 835 39 €m* BGF
Sanitareinrichtungen 0,3 x 9% x 725 + 0,7 x 9% x 835 72 €m® BGF
Heizung 1 x9% x 835 75 €/m* BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 = 6% x 835 50 €/m® BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 769 €im* BGF
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4. Wohnflache

Erdgeschoss, 69,77 m?2

Wohnen 3,64 * 3,97 + 3,22 * 3,54 = 25,85 m2
Kliche 3,27 * 3,38 = 11,05 m2
Essen 3,64 * 4,03 = 14,67 m2
wcC 1,54 * 1,82 = 2,80 m2
Abstellraum/Heizung 1,43 * 1,85 = 2,65 m2
Flur (1,39 +1,59) *1,45-0,42 0,42 * 2 = 3,97 m2
Treppenflur 2,25 *4,01-0,86 * 2,53 = 6,85 m2
Windfang 2,02*1,91*0,5 = 1,93 m2
Dachgeschoss, 55,48 m?2
Zimmer 1 3,24 * 3,25 = 10,53 m2
Duschbad 3,02 * 3,15 - 3,02 * 0,91 * 0,5 = 8,14 m2
Zimmer 2 3,29 * 2,69 = 8,85 m2
Zimmer 3 3,33 * 3,25 = 10,82 m2
Abstellraum 3,06 * 1,46 * 0,5 = 2,23 m2
Treppenflur 3,18*1,74-0,45*0,54 *2 +

3,03*4,18-1,29* 2,17 = 14,91 m2

125,25 m2
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L}

-1- StraBenansicht Wohnhaus von Nordwesten

-3- Rlckansicht Wohnhaus

-7- Gartenfreisitz -8- ,Kriegerweg"
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-9- Photovoltaik Wohnhausdach links -10- Photovoltaik Wohnhausdach rechts

-11- Photovoltaik Wirtschaftsanbau

-13- Hauswasseranschluss -14- Heizung
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Fotodokumentation

-290-
Legende
15-20 Kellerfeuchte mit Farb- und Putzablésungen
21 Schimmelbefall an Holzschalung KellerauBenwand
22+23 angemorschte Dachflachenfenster
24 tierischer Altbefall an Dachgebdalk
25 Farb- und Putzablésungen an Sockelmauerwerk
26 rissige Mauerwange der Hauseingangstreppe
27 Fassadenriss (Beispielfoto)
28 Risse und Putzabplatzungen an Grenzmauer
29 Stockflecken an Unterseite Garagenflachdach




