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Verkehrswertgutachten

betreffend der Liegenschaft

wBrandenburger Strafle 5 in 59555 Lippstadt*

- Amtsgericht Lippstadt: Verfahren 012 K 014/20 -

Zwangsversteigerungsverfahren des 2 Miteigentumsanteils

Katasterbezeichnung: Gemarkung Lippstadt, Flur 22, Flurstiicke 104, 132 und 133

Amtsgericht: Lippstadt, Grundbuchblatt 5886 von Lippstadt

Bild 1: Frontansicht der zu bewertenden Immobilie ,,Brandenburger Strafle 5, Lippstadt®
(6stliche Gebdudeansicht)
Verkehrswert

des 2 Miteigentumsanteils: 410.000 € 15.07.2022 (Wertermittlungsstichtag)
- inkl. Risikoabschlag, ohne Wohn- und Mitbenutzungsrecht -

Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten. Es wurde in achtfacher Ausfertigung erstellt, eine davon fiir die

Sachverstandigenakte.

1. Ausfertigung

(eine Besichtigung der Liegenschaft wurde nicht ermoglicht)
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Ergebniszusammenstellung

Anschrift: Brandenburger Stralle 5 in 59555 Lippstadt

Ortsteil: Lippstadt

Amtsgericht: Lippstadt, Grundbuch von Lippstadt Blatt 5886
Katasterbezeichnung: Gemarkung Lippstadt, Flur 22, Flurstiicke 104, 132 u. 133
Gesamtgrofle: 12.547 m? (6rtliche und wirtschaftliche Einheit)
Grundstiickseigentiimer: wird aus Datenschutzgriinden hier nicht dokumentiert
Immobilienart: groBziigiges freistehendes Einfamilienhaus

Baujahr: Ursprungsbaujahr um 1967, Kernsanierung um 2010
Ausstattungsqualitiit: vermutlich gehoben

Wohn-und Nutzfliche: rd. 417 m? (die Berechnungshinweise sind zu beachten)
Unterkellerung: nicht vorhanden

sonstige Nebengebiude u.a. Garagen: vorhanden

Anlieger-/ Erschlieffungsbeitrige: keine Betridge offen vgl. Seite 13
Altlastenkataster: keine Eintragung vorhanden vgl. Seite 13
Wohnungsbindung: nicht vorhanden vgl. Seite 13
Denkmalschutz: nicht vorhanden vgl. Seite 13
Baulastenverzeichnis: Eintragung vorhanden vgl. Seite 14
Nutzung: nicht bekannt vgl. Seite 15
Inventar: nicht Gegenstand der Bewertung vgl. Seite 15
Energieausweis: liegt nicht vor vgl. Seite 15
Sonstiges: a) es besteht eine belastende beschrinkte personliche

Dienstbarkeit (Wohn- und Mitbenutzungsrecht)

b) eine Besichtigung der Liegenschaft wurde nicht er-

moglicht
Wertermittlungsstichtag: 15.07.2022
Verkehrswert des
2 Miteigentumsanteils: 410.000 € - inkl. Risikoabschlag - (vgl. Seite 30)
Wert des Wohnungs- und
Mitbenutzungsrechts: 290.000 € - inkL. Risikoabschlag — (vgl. Seite 28 f)
Einzelverkehrswerte der
Flurstiicke 104, 132 und 133: vgl. Seite 31 bis 36
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2. Allgemeine Angaben und Auftrag

Auftraggeber:

Amtsgericht Lippstadt
Lipperoder Strafe 8
59555 Lippstadt

Auftragsdatum vom 20.12.2021, die Antragsberechtigung besteht gemaf3 § 193 (1) Nr. 4
Baugesetzbuch (BauGB).

Aufgabenstellung:

Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren 012 K 014/20 beziiglich des 2 Mit-
eigentumsanteils an der Liegenschaft in der Gemarkung Lippstadt, Flur 22, Flurstiicke
104, 132 und 133 inkl. der Ermittlung der Einzel-Verkehrswerte. Zudem ist das Wohn-

t

Nordrichtung

und Mitbenutzungsrecht bewertungstechnisch zu betrachten.

Abb. 1: Lageiibersicht zu den Bewertungsflurstiicken 104, 132 und 133
- ohne MaBstab, Quelle: Stadtverwaltung Lippstadt -
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Wertermittlungsstichtag und Qualititsstichtag:

Unterlagen:

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist
in diesem Gutachten der Tag der Ortsbesichtigung am 15.07.2022.

Das Wertniveau bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir
die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschiftsverkehr maBgeblichen
Umsténde, nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt

sowie den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Bei der Erstellung des Gutachtens standen u.a. folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfliigung:

Abschrift des Grundbuchs sowie der Bewilligungsurkunde zum vorliegenden Wohn- und

Mitbenutzungsrecht (Amtsgericht Lippstadt)

Auskunft aus dem Liegenschaftskataster und zu Bodenordnungsverfahren
Auskunft zur Bauleitplanung

Auskunft aus der Bauakte

Auskunft zu Altlasten und Altlastverdachtsfldchen

Auskunft zur Wohnungsbindung

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft zu Anliegerkosten und ErschlieBungsbeitragen

Auskunft aus dem Denkmalschutzverzeichnis

Bodenrichtwertkarte, Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Auskunft der Stadtwerke Lippstadt (Ver- und Entsorgungsleitungen)

Rechtsgrundlagen fiir das Gutachten nebst den zugehdrigen Erginzungen zum Stichtag, u.a.
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBLI. I S.
3634)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. I S. 2805)

Ortstermin am 15.07.2022
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3. Grundsticksbeschreibung

3.1 Stadt Lippstadt (Merkmale / Kennwerte)

Lippstadt ist als ,,Grof3e Mittelstadt™ geografisch in das Stidtedreieck Dortmund (Entfernung ca. 70 km),
Bielefeld (Entfernung ca. 45 km) und Paderborn (Entfernung ca. 30 km) eingebettet. Lippstadt wird
straBenverkehrstechnisch durch die BundesstraBe B 55 erschlossen. Sie erméglicht einen fast unmittel-
baren Kontakt zu den Bundesautobahnen A 2 (Hannover-Dortmund, Entfernung ca. 25 km) und A 44
(Kassel-Dortmund, Entfernung ca. 12 km). Anbindungen an den Bahn- und Luftverkehr werden durch
den Bahnhof im Zentrum von Lippstadt sowie durch den Flughafen Paderborn/Lippstadt (Entfernung ca.
27 km) sichergestellt. Lippstadt wurde um 1185 planmifig angelegt und ist die dlteste Griindungsstadt
Westfalens. Die Stadt Lippstadt hat nach eigenen Erhebungen zum Wertermittlungsstichtag rd. 73.000
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) und ist damit die grofite Stadt im Kreis Soest. Von den 73.000
Einwohnern wohnen ca. 42.000 Einwohner direkt in Lippstadt und ca. 31.000 Einwohner verteilt auf

siebzehn vornehmlich ldndlich geprégte Ortsteile.

Die Entwicklung und die Struktur der Bevolkerung ist ein wichtiger Indikator um zukiinftige Tendenzen
einer Stadt abschitzen zu konnen. Die Bevolkerungsentwicklung wird dabei von den beiden Faktoren
,natiirliche Bevolkerungsentwicklung® und ,,wanderungsbedingte Bevolkerungsentwicklung® bestimmit.
In Lippstadt vollzieht sich, wie in gesamt Deutschland, ein allmahlicher und fortwéahrender Prozess der
als demografischer Wandel bezeichnet wird. Fiir die Stadt Lippstadt werden in den unterschiedlichen

Bevolkerungsgruppen nachstehende Anderungen bis zum Jahr 2040 prognostiziert:

Altersgruppe Anderung der Altersstruktur
von 2018 bis 2040
0 bis unter 6 Jahre -16 %
6 bis unter 18 Jahre +5%
18 bis unter 25 Jahre +3%
25 bis unter 30 Jahre -21%
30 bis unter 40 Jahre -11%
40 bis unter 50 Jahre -1%
50 bis unter 60 Jahre -18%
60 bis unter 65 Jahre -10% (Quelle: www.lds.nrw.de,
iiber 65 Jahre +42 % Kommunalprofil)

Bis zum Jahr 2040 erwartet die Stadt Lippstadt insgesamt einen leichten Bevdlkerungszuwachs von 2 %.

In der folgenden Ubersicht werden weitere allgemeine Daten zur Stadt Lippstadt wiedergegeben:

Ingenieurbiiro Matthias Hotte | Sachverstandigenbiiro fiir die Immobilienbewertung
Am Bruchgraben 9 | 59555 Lippstadt | Tel. 02941 /951 648 8
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Arbeitslosenquote

- Kreis Soest (Stand Juli 2022)
zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen (Stand Juli 2022)
zum Vergleich: Deutschland (Stand Juli 2022)

Quelle: www.statistik.arbeitsagentur.de, www.ihk-arnsberg.de

Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Lippstadt (Hauptwohnsitz)
- Stand 30.06.2014
- Stand 30.06.2016
- Stand 30.06.2018
- Stand 30.06.2020
- Stand 30.06.2022

Quelle: www.it.nrw.de (Kommunalprofil), www.ihk-arnsberg.de

Berufspendler aus der Sicht der Stadt Lippstadt (Stand 30.06.2022)
- FEinpendler

- Auspendler
- Pendlersaldo
Quelle: www.lippstadt.de

Sozialversicherungspflichtig-Beschdftigte (Stand: 30.06.2022)
Wirtschaftszweig

- Produzierendes Gewerbe

- Handel, Gastgewerbe, Verkehr und Lagerei
- Land- und Forstwirtschaft

- Sonstige Dienstleistungen

Quelle: www.it.nrw.de, IHK Arnsberg

Anzahl der Sozialversicherungspflichtig-Beschdifticten am Arbeitsort Lippstadt
- Stand 30.06.2014

- Stand 30.06.2016
- Stand 30.06.2018
- Stand 30.06.2020
- Stand 30.06.2022

Quelle: www.it.nrw.de (Kommunalprofil), www.ihk-arnsberg.de

Einkommenssituation in Lippstadt

53 %
7,0 %
54 %

66.410
67.365
67.857
67.810
68.544

18.318
12.686
+5.632

Lippstadt Kreis Soest

36,2 % 36,8 %
15,8 % 19,9 %
1,7 % 1,3%
46,4 % 42,0 %

33.670
34.128
34.980
34.305
34.809

Verfiigbares Einkommen je Einwohner, dass den privaten Haushalten fiir Konsum- und Sparzwecken zur

Verfiigung steht, Rangziffer 1 = héchster, 396 = niedrigster NRW-Wert

Jahr
2004
2015
2020

zum Vergleich: Kreis Soest (2020)
zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen (2020)

Quelle: www.it.nrw.de

Lippstadt Rangziffer
16.898 € 213
21.362 € 226
23.388 € 252

23.895 €
23.201 €

Ingenieurbiiro Matthias Hotte | Sachverstandigenbiiro fiir die Immobilienbewertung
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3.2 Die mikrookonomische Lage des Grundstiicks

Die zu bewertende Liegenschaft liegt im nordlichen Bereich des Stadtgebietes von Lippstadt zwischen

den Ortsteilen Cappel, Bad Waldliesborn und Lipperbruch. Das Stadtzentrum ist rd. 3,5 km entfernt.

Offentliche Einrichtungen wie z.B. Kindergirten, Schulen, Krankenhiuser sowie sonstige Einrichtungen

fiir den tdglichen Bedarf an Konsumgiitern sind in Lippstadt samtlich vorhanden und vom Bewertungs-

objekt tlw. fulaufig erreichbar.

Erschlossen wird die Liegenschaft durch die ,,Brandenburger Strale, die vor dem Bewertungsobjekt als

Sackgasse mit dem Charakter eines Wirtschaftsweges ausgebaut ist (ein Fahrstreifen, Fahrbahndecke aus

Asphalt, keine Stra3enbeleuchtung, kein separater Rad- oder Gehweg) und dient ausschlieB8lich dem An-

liegerverkehr.

Die néhere Umgebung wird stark geprigt durch land- und forstwirtschaftliche Flichen mit einer leicht

durchzogenen Streubebauung sowie Sportanlagen (vorwiegend fiir FuBiball und Golf).

Bewertungsobjekt
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Unter Wiirdigung der ortlichen Gegebenheiten
ist dem Bewertungsobjekt insgesamt eine
tendenziell mittlere Wohnlagequalitdt zuzu-

ordnen.

Stadtzentrum

Abb. 2: Lageitibersicht des Bewertungsobjekts
- ohne MaBstab, Quelle: Stadtverwaltung Lippstadt
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3.3 Katastertechnische und grundbuchrechtliche Beschreibung

In der nachstehenden Tabelle werden wichtige katastertechnische und grundbuchrechtliche Merkmale des

Bewertungsobjekts zusammengefasst wiedergegeben:

katastertechnische Merkmale

Kreis:

Stadt:
Gemarkung:
Flur:
Flurstiicke:

Grofie:

Nutzungsart:
Zuschnitt:

Héhenlage:

grundbuchrechtliche Merkmale

Soest
Lippstadt
Lippstadt
22

104, 132 und 133

326 m?  Flurstiick 104
2.181 m?  Flurstiick 132
10.040 m?>  Flurstiick 133
12.547 m?  Gesamigrofie

(ortliche und wirtschaftliche Einheit)

u.a. Gebdude- und Freifliche, Erholungsfliche, Wasserfliche

unregelmdpig, vgl. Abbildung 1

nahezu eben

Die grundbuchrechtlichen Merkmale entstammen der Abschrift des Grundbuchs vom 02.10.2020. Es wird bei

den folgenden Betrachtungen davon ausgegangen, dass seitdem keine weiteren wertrelevanten Eintragungen

erfolgt sind.

Grundbuch von:

Bestandsverzeichnis:

Grundbuch Abteilung I:

Grundbuch Abteilung II:

Lippstadt, Blatt 5886

_Ifd. Nr. I:

Gemarkung Lippstadt, Flur 22, Flurstiick 104, Groffe 326 m?

-Ifd. Nr. 2:

Gemarkung Lippstadt, Flur 22, Flurstiick 132, Groffe 2.181 m?

_Ifd. Nr. 3:

Gemarkung Lippstadt, Flur 22, Flurstiick 133, Groffe 10.040 m?

Eigentiimereintragungen:

=> wird aus Datenschutzgriinden hier nicht dokumentiert

giiltige Lasten und Beschrdinkungen:

- Ifd. Nr. 7 => beziiglich des Flurstiicks 132

Beschrdinkte personliche Dienstbarkeit (Wohn- und Mitbenutzungsrecht)

Ingenieurbiiro Matthias Hotte | Sachverstandigenbiiro fiir die Immobilienbewertung
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fiir ... Bewilligung vom 05.10.2016 (UR-Nr. 475/2016). Eingetragen am
24.11.2016.

- Ifd. Nr. 10 => beziiglich der Flurstiicke 104, 132 und 133
Beziiglich des 7> Anteils ... ist die Zwangsversteigerung angeordnet (Amts-

gericht Lippstadt, 012 K 014/20). Eingetragen am 02.10.2020.

Hinweise:
1) Das Recht der Ifd. Nr. 7 wird im Abschnitt 6.3.3 (h) betrachtet.
2) Das Recht der Ifd. Nr. 10 beeinflusst nicht den hier zu bestimmenden

Verkehrswert.

Grundbuch Abteilung I11: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Ggf. vorliegende Eintragungen in Abteilung III bleiben bei der Bewertung
unberiicksichtigt, da davon ausgegangen wird, dass diese bei einem még-
lichen Eigentiimerwechsel geloscht oder anderweitig ausgeglichen bzw. bei

Beleihungen beriicksichtigt werden.

3.4 Bauplanungsrecht und Umwelteinfliisse

3.4.1 Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Die zu bewertende Liegenschaft liegt im Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt in einem Bereich, der

als ,,Flache fiir die Landwirtschaft™ ausgewiesen ist.

Da kein Bebauungsplan vorliegt, erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung bei einem Bauvorhaben ge-

méf § 35 Baugesetzbuch (BauGB) “Bauen im Aufenbereich®.

3.4.2 Umwelteinfliisse

a) Natur- und Landschaftsschutz / Wasserschutzgebiet
Die zu bewertende Liegenschaft liegt nicht in einem Naturschutz-, Landschaftsschutz- sowie
Wasserschutzgebiet. Ein gesonderter Schutz des Baumbestandes u.a. als Naturdenkmal ist nicht

vermerkt.

b) Uberschwemmungsgebiet
Die hier zu betrachtende Liegenschaft ist laut Hochwasserrisikomanagementplan nur tlw. von

einem Hochwasser mit niedriger Eintrittswahrscheinlichkeit betroffen.

Ingenieurbiiro Matthias Hotte | Sachverstandigenbiiro fiir die Immobilienbewertung
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¢) Hitzebelastung

Der Klimawandel und der damit zu erwartende weitere Anstieg der Temperaturen sorgen dafiir,
dass die Bedeutung der Hitzebelastung fiir das Wohlbefinden der Bevolkerung immer wichtiger
wird. Das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUYV)

hat hierzu im Jahr 2019 eine entsprechende landesweite Untersuchung verdffentlicht.

Bei dieser Untersuchung der Hitzebelastung in NRW wurden die klimatischen Tag- und Nacht-

situationen betrachtet und in die nachstehenden fiinf Klassen unterteilt (Gesamtbetrachtung):

Klasse 1: sehr giinstige thermische Situation
Klasse 2: giinstige thermische Situation

Klasse 3: weniger giinstige thermische Situation
Klasse 4: ungiinstige thermische Situation
Klasse 5: sehr ungiinstige thermische Situation

In Lippstadt sind alle Klassen vertreten. Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nach dieser

Untersuchung des LANUYV in der Klasse 2 (glinstige thermische Situation).

3.5 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage der vorhandenen baulichen Anlagen durchgefiihrt. Gemal3 der
Bauakte wurde im Jahr 1961 eine Ansiedlungsgenehmigung ausgesprochen. Die zugehdrige Bau-
genchmigung erfolgte fiir das urspriingliche Wohnhaus im Jahr 1962 mit der Schlussabnahme im Jahr
1968. Eine Gebaudeerweiterung erfolgte um 1975. Hieraus ergibt sich ein fiktives Ursprungsbaujahr von

1967.

Im Jahr 2008 wurde der Umbau des Wohnhauses sowie die Errichtung eines Pfannendaches genehmigt.

Die zugehorige Bescheinigung zur abschlieBenden Fertigstellung wurde im Jahr 2010 ausgestellt.

Neben dem Wohngebdude befinden sich auf dem Bewertungsgrundstiick mehrere Nebengebidude (viel-
fach in Massivbauweise errichtet, Baujahre zwischen 1963 bis 1980). Gemél der Bauakte, Luftbildauf-

nahmen sowie der Ortsbesichtigung sind folgende Baulichkeiten vorhanden:

1. Dreiergarage

2. Doppelgarage / bzw. zwei nebeneinander stehende Einzelgaragen
3. Schwimmbhalle mit AuBBenbecken
4

zwei ehemalige Stille
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3.6 ErschlieBungszustand

Zuwegung: Die zu bewertende Gesamtliegenschaft (wirtschaftliche Einheit) grenzt

unmittelbar an die befahrbare offentliche Verkehrsfliche an.

Anschliisse an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen: Die Versorgung mit Strom und Wasser ist gegeben. Die Entsorgung des

Abwassers erfolgt derzeit iiber eine Sammelgrube.

Beitrags- und Abgabezustand: Nach Auskunft vom Fachdienst Bauverwaltung der Stadt Lippstadt fallen
nach der heutigen Sach- und Rechtslage keine Erschliefsungsbeitrdge nach
dem Baugesetzbuch mehr an. Die Stadt hat jedoch das Recht, bei zu-
kiinftigen Ausbaumafinahmen Straflenbaubeitriige nach § 8 Kommunal-

abgabengesetz (KAG NRW) ggf. zu erheben.

3.7 Bodenordnungsverfahren

Das Bewertungsobjekt befindet sich in keinem Bodenordnungsverfahren.

3.8 Altlast und Altlast - Verdachtsflichen

Eine Eintragung im Kataster iiber Altlast - Verdachtsflichen und Altlasten liegt fiir das Bewertungsobjekt

nicht vor.

3.9 Wohnungsbindung

Fiir die Immobilie besteht keine Forderung mit 6ffentlichen Mitteln / Wohnungsbindung.

3.10 Denkmalschutz

Eine Eintragung in der Denkmalschutzliste der Stadt Lippstadt liegt nicht vor.
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3.11 Baulasten

Nach Auskunft vom Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz liegt fiir das Flurstiick 104 keine be-

lastende Baulast vor.

Fiir die Flurstiicke 132 und 133 besteht hingegen eine Baulast vom 08.05.2008 (Nr. 3276) mit folgendem
Inhalt:

»Verpflichtung, die Flurstiicke 132 und 133, Flur 22, Gemarkung Lippstadt, bauplanungs- und

bauordnungsrechtlich wie ein Grundstiick zu betrachten (Vereinigungsbaulast).

Abb. 3: Lageitibersicht zur Baulast der Flurstiicke 132 und 133 (ohne Maf3stab)

Bewertungstechnisch hat die Vereinigungsbaulast keine Auswirkungen auf den hier zu bestimmenden

Verkehrswert, sofern die Flurstiicke 132 und 133 eine wirtschaftliche Einheit bilden.

Bei der Einzelbewertung der Flurstiicke 132 und 133 wird auf Abschnitt 7.2.2 und 7.2.3 verwiesen.
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3.12 Nutzung der Immobilie / Mietvertrage / Inventar

Aufgrund der fehlenden Besichtigung der Liegenschaft liegen hierzu keine Informationen vor.

3.13 Energieausweis

Ein Energicausweis liegt dem Unterzeichner nicht vor.

3.14 Sonstige Rechte, Lasten und Vereinbarungen

Erkenntnisse zu weiteren nicht eingetragenen Lasten, Rechten und Vereinbarungen liegen nicht vor.

Deshalb wird im Rahmen dieses Wertgutachtens davon ausgegangen, dass solche nicht bestehen.
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4. Baubeschreibung

4.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die nachfolgende Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen des am

15.07.2022 erfolgten Ortstermins sowie der vorliegenden Unterlagen gemif3 der Bauakte.

Eine Uberpriifung, ob die baulichen Anlagen bzw. die Einfriedungen innerhalb der katastermiBigen
Grenzen errichtet sind, und ob die Vorschriften der Landesbauordnung (BauO NRW) hinsichtlich ggf.
notwendiger Abstandsflachen eingehalten sind, wurde nicht vorgenommen. Es wird zudem darauf hin-
gewiesen, dass die Funktionstiichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen nicht gepriift wurden. Eine ge-
zielte Priifung der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht vorgenommen.

In diesem Gutachten wird ein normaler und bauzeittypischer Zustand unterstellt.
Eine Untersuchung auf Befall von pflanzlichen und tierischen Schadlingen, tiber gesundheitsschiadigende
Baumaterialien (z.B. Asbest) sowie weiterreichende Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Brand-,

Schall-, Feuchte- und Brandschutz wurden im Rahmen dieses Wertgutachtens nicht durchgefiihrt.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass gemill dem Gebdudeenergiegesetz (GEG) unter Umstidnden eine

eventuelle Nachristpflicht fiir den jeweiligen Eigentiimer besteht.

Die Liegenschaft konnte beim Ortstermin nur vom Offentlichen Verkehrsraum aus besichtigt werden.

Aufgrund der Einfriedung sowie der Weitldufigkeit des Grundstiicks war die Einsicht eingeschrénkt.

Teilnehmer am Ortstermin:

- der Unterzeichner
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4.2 Gebiudebeschreibung, Nebengebidude und Auflenanlagen

Die nachfolgende stichpunktartige Baubeschreibung ist als ein beschreibender Teil des Gutachtens zu

verstehen und erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Dargestellt werden die fiir die Bewertung

wesentlichen Faktoren:
Immobilienart:
Baujahr:
Bauart:

Griindung:

Auflenwiande / Fassade:

Innenwinde:

Decke:

Dach:

Dachbodenbereich:

Haustiir:

Fenster:

Belichtung / Beliiftung:

Fufibodenbeléige:

Oberflache der
Innenwinde:

Elektroinstallation:
Innentiiren:

Sanitirbereiche:

Heizungstechnik und
Warmwasser:

Barrierefreiheit:

freistehendes nicht unterkellertes Einfamilienwohnhaus unter Walmdach
Ursprungsbaujahr um 1967, Kernsanierung um 2010

vermutlich Massivbauweise

vermutlich Betonfundamente

Mauerwerk mit Warmeverbundsystem

Art- und Zustand nicht bekannt

vermutlich Holzkonstruktion

Walmdach mit Pfanneneindeckung (Tondachziegel in weil3, 30° Neigung),
weitere Informationen liegen nicht vor

gemil der Bauakte ist der Dachbodenbereich nicht ausgebaut, es sind jedoch
abweichend der Bauzeichnung zwei Dachflichenfenster eingebaut worden,
zudem bestehen zwei genehmigte Zwerchhiuser im stlichen Dachbereich

Art- und Zustand nicht bekannt
Kunststofffenster in weil3
vermutlich ohne wesentliche besondere Vor- oder Nachteile

Art- und Zustand nicht bekannt

Art- und Zustand nicht bekannt
Art- und Zustand nicht bekannt
Art- und Zustand nicht bekannt

gemdl der Bauzeichnung stehen zwei Béder mit Wanne und Dusche zur Ver-
fligung, ein Bad besitzt zudem eine Sauna, Giste-WC, zusitzlich besteht ein
WC im Bereich der Hobby- und Biirordume

Erdwérme, weitere Informationen z.B. zur Art der Raumbeheizung liegen nicht
vor

nicht bekannt
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Aufteilungssituation: vgl. Anlage 2 und 3

Nebengebaude: iiber den baulichen Zustand der Nebengebdude (u.a. Garagen) ist eine ge-
sicherte Aussage nicht moglich

Auflenanlagen: vorwiegend Mauer- und Zauneinfriedungen, Wege- und Platzbefestigungen,
Rasenfldchen, Teichanlagen, Baum - und Strauchanpflanzungen, der Baum-
bestand ist tlw. recht hoch

Gesamteindruck: Die Wohnimmobilie machte bei der eingeschriankten Aulenbesichtigung ins-
gesamt einen guten Gesamteindruck.

Die AuBlenanlagen sowie die baulichen Nebengebdude machten bei der
AuBlenbesichtigung, soweit das Grundstiick einsehbar war, nur einen einfachen
Gesamteindruck.
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5. Technische Berechnungen

Die Werte der nachstehenden Ansétze sind auf Grundlage der Bauakte mit fiir den Wertermittlungszweck

ausreichender Genauigkeit ermittelt worden. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir diese Wertermittlung.

5.1 Ermittlung der Brutto-Grundfliche
Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
Nicht dazu gehoren die Grundflichen von Spitzbdden, von nicht nutzbaren Dachflichen und von

konstruktiv bedingten Hohlrdumen.

Die Brutto-Grundflache ergibt sich wie folgt:

Gesamt-BGF des Wohnhauses (Erdgeschoss): 485 m?

BGF der baulichen Nebenanlagen

355 m?

(u.a. Garagen, Schwimmbhalle, Stallbereiche)

Hinweis zum Dachgeschoss

Zum Konstruktionsaufbau des ,,Dachgeschosses™ stehen gemdll der Bauakte nur wenige Informationen
zur Verfiigung. Die Nutzbarkeit des gesamten ,,Dachgeschosses® ist vermutlich aufgrund der Walmdach-
konstruktion, der ,,geringen” Dachneigung, der lichten Hohe sowie der Anzahl der Fenster deutlich ein-
geschriankt bzw. nicht nutzbar, weshalb eine Beriicksichtigung bei der Brutto-Grundfldche nicht erfolgt.
Eine Wiirdigung des Dachaufbaus erfolgt durch einen gesonderten Zuschlag bei den Normalherstellungs-

kosten.

5.2 Ermittlung der Wohnfliche / Nutzfliche

Die Wohnfldche belduft sich gemal3 der Bauakte auf rd. 314 m?. Fiir die Biiro- und Hobbyrdume, nebst
der zugehorigen Flurbereiche, ergibt sich gemall der Bauakte eine weitere Nutzfliche von rd. 103 m?.

Somit belduft sich die gesamte Wohn-/Nutzflache im Erdgeschoss auf rd. 417 m?.
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6. Wertermittlung

6.1 Allgemeine Grundlagen fiir eine Grundstiickswertermittlung

Der Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts wird geméfl § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der
zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, vermutlich am freien Immobilienmarkt zu
erzielen ist. Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) definiert zundchst drei grundsétz-
lich gleichrangig normierte Verfahren zur Ermittlung eines Ausgangswerts flir die sich dann an-

schlieBende Verkehrswertbestimmung eines Grundstiicks. Diese sind:

- das Vergleichswertverfahren
- das Ertragswertverfahren

- das Sachwertverfahren

Nach welchem Berechnungsverfahren der Ausgangswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den be-
sonderen Umstédnden des einzelnen Falls. Dabei sind insbesondere die Gepflogenheiten des Grundstiicks-

verkehrs zu beachten.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Kauf-
preisen solcher Grundstiicke ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, Grofle, Bauart, Ausstattung und Zu-
stand) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren ab-
geleitet werden. Von wesentlicher Bedeutung ist das Vergleichswertverfahren bei der Bewertung
des reinen Grund und Bodens eines Grundstiicks sowie auch bei Eigentumswohnungen oder

Rethenhdusern.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Er-
trage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken an-
gewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden. Dieser Fall tritt in der Praxis unter anderem bei Mietwohngrundstiicken, gewerb-

lichen Grundstiicken, Geschéftsgrundstiicken sowie ggf. bei Eigentumswohnungen auf.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnlichen Herstellungs-
kosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet ent-
sprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarkts dann Anwendung, wenn die vorhandene

Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fiir den Wert aus-
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schlaggebend sind. Dies gilt iberwiegend flir die oft sehr individuell gestalteten selbst genutzten

Ein- und Zweifamilienhduser.

6.2 Verfahrenswahl beim Wertermittlungsobjekt

Derartige Objekte wie das Bewertungsobjekt dienen nicht der Erzielung einer Rendite, sondern werden
iiblicherweise durch den Eigentlimer selbst genutzt. Der Unterzeichner wendet demzufolge das Sachwert-

verfahren an, da auch nutzbare ortliche verwertbare Vergleichskaufpreise nicht vorliegen.

6.3 Sachwertermittlung

6.3.1 Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf einer nach technischen Gesichtspunkten durch-
gefiihrten Wertermittlung. Der Sachwert des Bewertungsobjekts wird aus der Summe des Bodenwerts,

dem Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen und dem Sachwert der Aulenanlagen abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der baulichen Anlagen so zu ermitteln, wie er sich ergeben

wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiére.

Der Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter

Beriicksichtigung der jeweiligen individuellen Merkmale hinsichtlich Objektart, Baujahr, Aus-

stattungsqualitdt und Restnutzungsdauer abgeleitet.

Der Sachwert der AuBlenanlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, in der

Regel nach Erfahrungssédtzen pauschal ermittelt.

Der rechnerisch so ermittelte Grundstiickssachwert ist abschlieffend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen (Marktanpassung). Des Weiteren sind ggf. noch

Objektbesonderheiten wie z.B. ein Instandhaltungsstau, Bauméngel und Bauschédden zu beriicksichtigen.
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6.3.2 Berechnung des Grundstiickssachwerts

Bezugsbasis fiir das Wohnhaus ist die Brutto-Grundfliche (BGF) 485 m?
Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Gebéudestandard Standardstufe 4
gewihlter Grundwert 1.560 €/m?
Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
Stichtag 15.07.2022
Baupreissteigerung zum Stichtag 1,64
Gebéudeherstellungskosten
=485 m? * 1.560 €/m* * 1,64 1.240.824 €
Alterswertminderung
Ursprungsbaujahr um 1967, Kernsanierung um 2010
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 60 Jahre
Wertminderung 25 %
Betrag der Alterswertminderung = 1.240.824 € * 0,25 -310.206 €
Gebiaudesachwert des Wohnhauses 930.618 €
Grundstiickssachwert
=> Gebdudesachwert 930.618 €
=> Zeitwert der Auflen- und baulichen Nebenanlagen +80.000 €
=> Bodenwert der wirtschaftlichen Einheit +324.338 €
vorldufiger Grundstiickssachwert 1.334.956 €
Instandhaltungssituation / Objektbesonderheiten
=> wird im Modellansatz anderweitig beriicksichtigt -
Marktanpassung
=> objektspezifische Marktanpassung (- 30 %)
=1.334.956 € * 0,30 -400.487 €
marktkonformer Sachwert der wirtschaftlichen Einheit 934.469 €

6.3.3 Erlduterungen und Berechnungshinweise zur Sachwertberechnung

a) Gebaudestandard / Normalherstellungskosten 2010

Der Gebaudestandard fiir das Bewertungsobjekt wird in Anlehnung an das Sachwertmodell der Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) bestimmt. Die NHK 2010 sind abhédngig vom Gebéudetyp und vom
Gebadudestandard. Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wohnhaus ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu
qualifizieren. Die Einordnung zu einer der méglichen fiinf Standardstufen ist insbesondere abhingig von
der Qualitdt der verwendeten Materialien, der Bauausfithrung, der energetischen Eigenschaften sowie

sonstiger Nutzungsmerkmale des Bewertungsobjekts.
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Kostengruppen

AuBlenwinde

Dach

Fenster und Auflentiiren

Innenwénde und

Innentiiren

Deckenkonstruktion und

Treppen

Fufib6den

Sanitireinrichtungen

Heizung

Sonstige technische
Ausstattung

einzelne Modellmerkmale fiir die Standardstufe 1 bis 5

Standardstufe 1

Holzfachwerk,
Ziegelmauerwerk,
Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten,
kein oder deutlich
nicht zeitgeméBer
Wairmeschutz vor ca.
1980

Dachpappe, Faser-
zementplatten, keine
bis geringe Dach-
ddmmung

Einfachverglasung,
einfache Holztiiren

Fachwerkwinde,
einfache Putze, Lehm-
putze, Fiillungstiiren
mit einfachen Be-
schldgen

Holzbalkendecke ohne
Fiillung, Spalierputz,
Weichholztreppen in
einfacher Art und
Ausfiithrung, kein
Trittschallschutz

ohne Belag

einfaches Bad mit
Stand-WC, Installation
auf Putz, Olfarben-
anstrich, einfache
PVC-Bodenbelige

Einzelofen, Schwer-
kraftheizung

sehr wenige Steck-
dosen, Schalter und
Sicherungen,
Leitungen teilweise
auf Putz

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B.
Gitterziegel, ver-
putzt und ge-
strichen, nicht
zeitgeméaBer
Wairmeschutz vor
ca. 1995

einfache Beton-
dachsteine oder
Tondachziegel,
nicht zeitgemafe
Dachddammung vor
ca. 1995

Zweifachver-
glasung vor ca.
1995, Haustiir mit
nicht zeitgeméfem
Wirmeschutz vor
ca. 1995

massiv tragende
Innenwénde, nicht
tragende Winde in
Leichtbauweise,
leichte Tiiren,
Stahlzargen

Holzbalkendecken
mit Fiillung,
Kappendecken,
Stahl- oder Hart-
holztreppen in
einfacher Art und
Ausfithrung

Linoleum-,
Teppich-, Laminat-
und PVC-Béden
einfacher Art und
Ausfithrung

1 Bad mit WC,
Dusche oder Bade-
wanne, einfache
Wand- und Boden-
fliesen

Zentralheizung,
Gasauflenwand-
thermen, Nacht-
stromspeicher, vor
ca. 1995

wenige Steckdosen,
Schalter und
Sicherungen

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, Edel-
putz, Warmeddmm-
verbundsystem oder
Wirmedammputz
nach ca. 1995

beschichtete Beton-
dachsteine und
Tondachziegel,
Dachddmmung
nach ca. 1995

Zweifachver-
glasung nach ca.
1995, Rollladen,
Haustiir nach ca.
1995

nicht tragende
Innenwinde in
massiver Aus-
fithrung, schwere
Tiiren, Holzzargen

Beton- und Holz-
balkendecken mit
Tritt- und Luft-
schallschutz, gerad-
laufige Stahlbeton-
treppen

Linoleum-,
Teppich-, Laminat-
und PVC-Boden
besserer Art und
Ausfiihrung,
Fliesen

1 Bad mit WC,
Dusche und Bade-
wanne, Giste-WC,
Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch
gefliest

elektronisch ge-
steuerte Zentral-
heizung, Nieder-
temperatur- oder
Brennwertkessel

zeitgeméle Anzahl
an Steckdosen und
Lichtausldssen

Standardstufe 4

Verblendmauer-
werk, Vorhang-
fassade (z.B. Natur-
schiefer), Warme-
ddmmung nach ca.
2005

glasierte Tondach-
ziegel, besondere
Dachformen,
Dachterrasse,
Wirmeddmmung
nach ca. 2005

Dreifachver-
glasung, hoher-
wertige Tiiranlage,
besonderer Ein-
bruchschutz

Sichtmauerwerk,
Massivholztiiren,
Schiebetiir-
elemente, Glastiiren

Decken mit
groBerer Spann-
weite, gewendete
Treppen aus Stahl-
beton

Natursteinplatten,
Parkett, hoch-
wertige Fliesen

1-2 Bader mit tlw.
zwei Waschbecken,
Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche
Dusche, gehobene
Fliesenbelage

FuBbodenheizung,
Solarkollektoren fiir
Warmwasser-
erzeugung, zusétz-
licher Kamin-
anschluss

zahlreiche Steck-
dosen und Lichtaus-
lasse, Liiftungsan-
lage mit Warme-
tauscher

Standardstufe 5

aufwendige Fassaden
(z.B. Sichtbeton,
Natursteinfassade),
mehrgeschossige
Glasfassade,
Dammung im Passiv-
hausstandard

hochwertige Ein-
deckungen (z.B.
Schiefer oder Kupfer),
aufwendige Dachland-
schaften, Ddimmung
im Passivhausstandard

grof3e Fensterflachen
mit Spezialver-
glasungen, sehr hoch-
wertige Tiiranlagen

aufwendig gestallte
Wandpartien, Raum-
hohe aufwendige
Tiirelemente

Decken mit grofer
Spannweite, breite
Treppenanlage mit
hochwertigem Ge-
lander

hochwertiges Parkett,
hochwertige Natur-
steinplatten, besondere
Verlegungsmuster

mehrere grofziigige
hochwertige Béder,
Giste-WC, hoch-
wertige Wand- und
Bodenplatten

Solarkollektoren fiir
Warmwasser-
erzeugung und
Heizung, Wérme-
pumpe, aufwendige
zusétzliche Kamin-
anlagen

Video- und zentrale
Alarmanlage, Klima-
anlage

Mit den Normalherstellungskosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vor-

richtungen sind ggf. durch Zuschliage zu beriicksichtigen, soweit dieses dem gewdhnlichen Geschéftsver-
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kehr entspricht. Fiir das hier zu bewertende Wohnhaus wird auf Basis des Sanierungszeitpunktes und der
zur Verfiigung stehenden Informationen insgesamt die Standardstufe vier unterstellt (vgl. vorstehende

Tabellenausfiihrung).

Die Normalherstellungskosten ergeben sich wie folgt:

Basiswerte der

NHK 2010: - Typ 1.23 freistehendes Einfamilienhaus (ohne KG, EG, Flachdach)
Ansatz Stufe 4: 1.420 €/m?
Zuschlag von 10 %: 142 €/m? (Dachaufbau)
1.562 €/m?

Normalherstellungskosten rd.  1.560 €/m?

b) Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag / Baupreisindex
Die Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag ergeben sich aus der Multiplikation der Normal-

herstellungskosten mit der Brutto-Grundfliche und dem aktuellen Baupreisindex des Statistischen
Bundesamts. Zum Stichtag der Bewertung ergibt sich ein zugehdriger Baupreisindex von 163,5 (Index

100,0 im Basisjahr 2010) was einer Preissteigerung von rd. 64 % entspricht.

¢) Gesamt- und Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

- Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer einer Immobilie ist abhidngig von der vorhandenen
Ausstattungsqualitdt (Standardstufe). Hochwertige Gebdude haben im Allgemeinen eine langere
wirtschaftliche Nutzungsdauer als einfache Objekte. Zur Einhaltung des gewihlten Sachwert-

modells wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen.

- Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre zu verstehen, in denen die Immobilie bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder eine unterlassene Instandhaltung

konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Das urspriingliche Wohngebaude wurde zwischen 1962 und 1975 errichtet (fiktives Baujahr ca.
1967) und durch eine Sanierung / Kernsanierung um 2010 modernisiert. Durch eine Kern-

sanierung wird das Gebidude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebaude ent-
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spricht. Die Restnutzungsdauer kann bei kernsanierten Objekten bis zu 90 % der jeweiligen

Gesamtnutzungsdauer betragen.
Die Restnutzungsdauer ergibt sich wie folgt:

Restnutzungsdauer = 80 Jahre - (2022 - (2010 - (80 Jahre * 0,1))) = 60 Jahre

Alterswertminderung

Die zu bewertende Liegenschaft ldsst sich am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zu den Her-
stellungskosten verkaufen, da durch sein Alter eine Minderung des Werts eingetreten ist. Diese
Wertminderung bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und der iiblichen wirtschaftlichen

Gesamtnutzungsdauer.

Gemdl dem Modellansatz der linearen Alterswertminderung ergibt sich eine Wertminderung

von rd. 25 %, gemil} dem nachstehenden Ansatz:

Alterswertminderung = [(GND-RND) / GND] * 100 = 25 %

GND = Gesamtnutzungsdauer (hier 80 Jahre)
RND = Restnutzungsdauer (hier 60 Jahre)

d) Aullenanlagen / bauliche Nebenanlagen

Zu den Auflen- und baulichen Nebenanlagen gehoren im Allgemeinen Einfriedungen, Wege- und Platz-
befestigungen, Teichanlagen, Gartenhiitten, Terrassen, Unterstinde, Anpflanzungen sowie auch die
auBerhalb der Gebdude verlaufenden Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicks-

grenzen.
Der Zeitwert der Aulenanlagen betrégt erfahrungsgemél bei einfachen bis mittleren Anlagen rd. 3 - 6 %
des Gebédudesachwerts. Fiir das Bewertungsobjekt werden hier 4 % angesetzt, was einem Zeitwert von rd.

37.000 € (930.618 € * 0,04) entspricht.

Fiir die baulichen Nebenanlagen (u.a. Garagen, Schwimmhalle, Stallbereiche) wird ein separater Zeitwert

von 40.000 € fiir sachgerecht erachtet, vgl. nachstehenden Ansatz

(355 m? * 350 €/m? * 1,64) - (Alterswertminderung von 80 %) = rd. 40.000 €

Die Versorgungsleitungen (Wasser, Strom) werden mit 3.000 € beriicksichtigt.

Der Wertansatz fiir die AuBlen- und baulichen Nebenanlagen belduft sich somit insgesamt auf 80.000 €.
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¢) Bodenwertermittlung

Nutzbare Vergleichskaufpreise liegen nach Auskunft des Gutachterausschusses nicht vor, weshalb hier

auf die Bodenrichtwertkarte zuriickgegriffen wird.

Der Bodenrichtwert ist fiir das Bewertungsobjekt wie folgt definiert:

Bodenrichtwert Nr. 3005

zwei Vollgeschosse, Grundstiicksgrdfie 1.000 m?

Stichtag 01.01.2022, Bodenrichtwert 65 Euro/m? (BRW), bebaute Flichen im Aufenbereich, beitragsfrei,

Aufgrund der GroBe des Bewertungsobjekts, mit einer Fliche von 12.547 m?, ist eine Untergliederung in

zwel Teilflachen erforderlich.

Der Bereich 1 umfasst eine fiktive Teilfliche von rd. 4.000 m? fiir das Wohnhausgebédude

zdhlen die librigen Frei- / Gartenflachen mit einer Flache von 8.547 m?.

Der Bodenwert der wirtschaftlichen Einheit ergibt sich wie folgt:

. Zum Bereich 2

- Ausgangswert ist der Bodenrichtwert (Bezugszeitpunkt 01.01.2022) =
- eine zeitliche Anpassung des Ausgangswerts an den Wertermittlungsstichtag (15.07.2022)
ist erforderlich, aufgrund der positiven Nachfragesituation nach Baugrundstiicken

=> 65 Euro/m? * 0,05 =

- angepasster Quadratmeterpreis =

Teilfldche 1 ,,Wohnbereich*

- der definierte ,,Bodenrichtwert fiir Wohnbaufldchen im Aul3enbereich bezieht sich auf
eine Flache von rd. 1.000 m?, die hier zu bewertende Teilflache besitzt mit einer Fldache
von insgesamt rd. 4.000 m? eine UbergroBe von rd. 3.000 m?, die UbergroBe ist mit einem

entsprechenden Abschlag (- 33 %) zu beriicksichtigen
=>1.000 m? * 68 €/m? + 3.000 m* * 68 €/m* * (1,00 - 0,33) =

Teilfldche 2 ,.Frei- / Gartenflichen*

- erfahrungsgemal liegt das Wertniveau von Frei- und Gartenflachen im Auf3enbereich bei
rd. 25 % des Bodenrichtwerts entsprechender Wohnbauflachen, auf Grund der hier
vorliegenden ,relativ groen Gartenlandflédche tlw. mit Teichflichen (8.547 m?) ist ein

Wertansatz von 20 % sachgerecht (68 €/m?* * 0,20 = 14 €/m?)

=>8.547 m* * 14 €/m? =

- Bodenwert der wirtschaftlichen Einheit =

65 €/m?

+ 3 €/m?

68 €/m?

204.680 €

119.658 €

324.338 €
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f) Instandhaltungssituation / Objektbesonderheiten

Wie bereits mehrfach dargelegt konnte keine Besichtigung der Liegenschaft vorgenommen werden,

sodass weitere positive oder negative Besonderheiten nicht bekannt sind.

g) Marktanpassung

Der Verkehrswert einer Immobilie wird aus dem Sachwert unter Berlicksichtigung der Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt abgeleitet, hierbei weicht der Verkehrswert in der Regel vom vorlaufig be-
rechneten Grundstiickssachwert ab. Die Hohe des marktbedingten Korrekturbetrags ist in erster Linie von
der Hohe des Grundstiickssachwerts abhéngig und ergibt sich aus regionalen Marktuntersuchungen des

Gutachterausschusses.

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, mit einem Grundstiickssachwert von 1.334.956 €, ergibt
sich fiir die Stadt Lippstadt eine durchschnittliche Marktanpassung von tendenziell bis zu - 30 %, bei
Extrapolation der nachfolgenden Funktion, vgl. Abbildung 4.

Mit zunehmendem Grundstiickssachwert wird der Funktionsverlauf im flacher und ndhert sich einer

parallelen zur Sachwertachse an, weshalb hier eine mittlere Marktanpassung von - 25 % sachgerecht ist.

ABWEICHUNG SACHWERT/KAUFPREIS
EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER

y = -28,59In(x) + 374,69
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Abb.4: Sachwertfaktor 1.334.956 €
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Beziiglich des Bewertungsobjekts ergibt sich die objektspezifische Marktanpassung wie folgt:

Merkmale
a) durchschnittliche Marktsituation fiir die Stadt Lippstadt -25%
b) riickldufige Marktsituation zum Wertermittlungsstichtag -10%
c) Abschlag fiir den eingeschriankten Kéuferkreis (sehr grofe Wohn- und

Nutzflache, hoher Pflegeaufwand fiir das Grundstiick) -5%
d) positiver Gesamteindruck des Wohnhauses und Architektur, ,,junges Baujahr* +10 %
=>  objektspezifische Marktanpassung -30%

h) Wohn- und Mitbenutzungsrecht

Wie bereits im Abschnitt 3.3 erwéhnt, ist das Flurstiick 132 mit einer beschriankten persdnlichen Dienst-

barkeit (Wohn- und Mitbenutzungsrecht) belastet. Die Bewilligungsurkunde wurde am 05.10.2016 ge-

fasst und am 24.11.2016 ins Grundbuch eingetragen.

Folgende wesentliche Merkmale wurden der Bewilligungsurkunde entnommen:

1)

2)

3)

4)

5)

Wohnberechtigt ist eine weibliche Person mit einem Alter von 52 Jahren zum Wertermittlungs-

stichtag auf Lebenszeit.

Das Wohn- und Mitbenutzungsrecht bezieht sich auf das Flurstiick 132, Flur 22, Gemarkung
Lippstadt gemal § 1090 - 1092 BGB.

Der Wohnberechtigte ist berechtigt, in dem auf dem vorgenannten Grundstiick aufstehenden Ge-
baude, gelegenen Rdumen zu Wohnzwecken unentgeltlich mitzubenutzen. Das Mitbenutzungs-

recht bezieht sich ausdriicklich auch auf den Garten.

Die Ausiibung des Wohn- und Mitbenutzungsrechts kann Dritten nicht {iberlassen werden. Der
Wohnberechtigte ist jedoch befugt, seine Familie sowie zur Bedienung und Pflege erforderliche
Personen aufzunehmen. Wird das Wohnrecht von dem Wohnberechtigten nicht ausgeiibt, kann er

den Mietwert nicht ersetzt verlangen.

Der Wohnberechtigte hat die gewohnlichen Ausbesserungs- und Erneuerungsaufwendungen, ins-
besondere auch die Schonheitsreparaturen fiir die dem Wohnrecht unterliegenden Rdume- und
Gebdudeteile zu tragen. Den Eigentiimer treffen alle weitergehenden Instandhaltungsauf-
wendungen; er ist weiter verpflichtet, die von dem Wohnrecht betroffenen Raume- und Gebéude-

teile im bewohnbaren Zustand zu erhalten.
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6) Der Wohnberechtigte hat die durch Zéhler- und Messgerite ausscheidbaren Nebenkosten fiir die
vom Wohnrecht betroffenen Rédume (z.B. Strom, Heizung, Wasser) zu tragen wie ein Mieter,
sowie die sonstigen Neben- und Betriebskosten geméf der zweiten Berechnungsverordnung und

der dazugehorigen Anlagen Il zu § 27 I1 BV.

Fiir die Wertermittlung ergeben sich folgende Ausgangsdaten:

1) Lebenserwartung der berechtigten Person. Geméll der Allgemeinen Sterbetafel fiir Deutschland

2019/2021 belauft sich die Lebenserwartung der berechtigten weiblichen Person auf rd. 32 Jahre.
2) Die Restnutzungsdauer des hier zu betrachtenden Wohnhauses wird auf rd. 60 Jahre geschitzt.

3) Fiir die weitere Berechnung ist ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz von 2,5 % sach-

gerecht, in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht 2022 der Stadt Lippstadt.

4) Auf Basis des Liegenschaftszinssatzes (2,5 %) sowie der statistischen Lebenserwartung (32

Jahre) ergibt sich ein zugehoriger Leibrentenbarwertfaktor von 21,8.

5) Fir das hier zu betrachtende Wohnhaus wird ein zeitlich zugehoriger Mietansatz, unter
Wiirdigung des Baujahres sowie der ,,groBen” Wohn- und Nutzfliche, von 5,5 €/m? fiir sach-
gerecht erachtet. Hieraus ergibt sich eine iibliche monatliche Miethéhe von rd. 2.294 € (417 m? *
5,5 €/m?). Da hier ,,nur* ein Wohn- und Mitbenutzungsrecht vorliegt, ist ein hélftiger Mietansatz

von 1.147 €/Monat zu beriicksichtigen.

Der Wert des Wohn- und Mitbenutzungsrechts ergibt sich wie folgt:

Jahresnutzwert = 12 * 1.147 € = 13.764 €

Zuschlag von 10 % fiir die Sicherheit des Berechtigten

u.a. keine Mieterhohung, keine Kiindbarkeit

=>13.764 € * 0,10 = +1.376 €

Jahresnutzwert = 15.140 €

Leibrentenbarwertfaktor = 21,8

Wertansatz

=15.140 € * 21,8 = 330.052 €

Risikoabschlag von 12,5 % fiir die fehlende Besichtigung

=330.052 € *0,125 = -41.257€
288.795 €

Wert des Wohn- und Mitbenutzungsrechts rd. 290.000 €
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7. Verkehrswertbestimmung

7.1 Bestimmung des Verkehrswerts der wirtschaftlichen Einheit

Der Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts wird gemill § 74 a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)
in Verbindung mit § 194 Baugesetzbuch (BauGB) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewohn-
liche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Dabei ist jedoch immer zu bedenken, dass dieser
gewohnliche Geschéftsverkehr nicht auf Prozessen beruht, der wissenschaftlichen Gesetzen unterliegt.
Der Verkehrswert einer Immobilie kann deshalb nicht exakt mathematisch bestimmt werden. Vielmehr

bleibt der ermittelte Verkehrswert immer eine Schétzung.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Verkehrswert auf Basis des ermittelten Sachwerts ermittelt.

marktkonformer Sachwert (vgl. Seite 22) 934.469 €
- Risikoabschlag von 12,5 % fiir die fehlende Besichtigung -116.809 €
marktkonformer Sachwert inkl. Risikoabschlag 817.660 €
hier: 2 Miteigentumsanteil = 817.660 € * 0,5 = 408.830 €

Unter Beachtung aller mir bekannten wertbeeinflussenden Umstidnde zum Wertermittlungsstichtag wird
der Verkehrswert des 2 Miteigentumsanteils an der wirtschaftlichen Einheit (Flurstiicke 104, 132 und
133, Flur 22, Gemarkung Lippstadt) nach leichter Rundung auf

410.000 €

(in Worten: vierhundertzehntausend Euro)

geschitzt.

Hinweis

Sollte noch nachtraglich eine Besichtigung der Liegenschaft erméglicht werden, konnen die Bewertungs-

ansitze sowie der Risikoabschlag ggf. abgedndert werden.

Beriicksichticung von Sonderwerten

Zubehor gemil § 55 ZVG, Wesentliche Bestandteile gemil § 20 ZVG

=> nicht bekannt

Ingenieurbiiro Matthias Hotte | Sachverstandigenbiiro fiir die Immobilienbewertung
Am Bruchgraben 9 | 59555 Lippstadt | Tel. 02941 /951 648 8



Wertgutachten | Brandenburger Stralie 5 | 59555 Lippstadt Seite 31 von 40
Amtsgericht Lippstadt: Verfahren 012 K 014/20

7.2 Bestimmung der Einzel-Verkehrswerte

Nachstehend erfolgt auftragsgeméal die Ableitung der fiktiven Einzel-Verkehrswerte.

7.2.1 Verkehrswert des Einzelflurstiicks 104 (BV 1)

Beim Flurstiick 104 handelt es sich um ein schmal geschnittenes Flurstiick mit einer Flachengrof3e von
326 m? (vgl. Abbildung 5). Das Flurstiick ist vorwiegend als Uferbereich ausgebildet und mit Baum- und
Strauchanpflanzungen versehen. Derartige Flichen werden am Immobilienmarkt als Einzelflurstiicke

kaum gehandelt.

Abb.5: Lageiibersicht zum Flurstiick 104

Nach sachgerechter Wiirdigung liegt das Wertniveau derartiger Flachen bei rd. 1 €/m?.
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Ausgangswert = 1 €/m? * 326 m? 326 €
- Risikoabschlag (hier nicht erforderlich) 0€
marktkonformer Wertansatz 326 €
hier: Y;-Miteigentumsanteil = 326 € * 0,5 = 163 €

Unter Beachtung aller mir bekannten wertbeeinflussenden Umstidnde zum Wertermittlungsstichtag wird
der fiktive Einzel-Verkehrswert des %2 Miteigentumsanteils des Flurstiicks 104, Flur 22, Gemarkung
Lippstadt nach leichter Rundung auf

150 €

(in Worten: einhundertfiinfzig Euro)
geschétzt.

7.2.2 Verkehrswert des Einzelflurstiicks 132 (BV 2)
Beim Flurstiick 132 handelt es sich um eine 2.181 m? gro3e Parzelle die mit dem Wohnhaus

,,Brandenburger Strafle 5
bebaut ist (vgl. Abb. 6). Das

Wertniveau wird auf Basis

der nachstehenden Sach-

wertberechnung bestimmt.

Auf die Berechnungshin-
weise des Abschnitts 6.3.3

wird sinngemél verwiesen.

Abb.6: Lageiibersicht zum Flurstiick 132
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Bezugsbasis fiir das Wohnhaus ist die Brutto-Grundfliche (BGF)

Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Gebidudestandard

485 m?

Standardstufe 4

gewdhlter Grundwert 1.560 €/m?
Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
Stichtag 15.07.2022
Baupreissteigerung zum Stichtag 1,64
Gebdudeherstellungskosten
=485 m? * 1.560 €/m* * 1,64 = 1.240.824 €
Alterswertminderung
Ursprungsbaujahr um 1967, Kernsanierung um 2010
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 60 Jahre
Wertminderung 25%
Betrag der Alterswertminderung = 1.240.824 € * 0,25 = -310.206 €
Gebaudesachwert des Wohnhauses 930.618 €
Grundstiickssachwert
=> Gebdudesachwert 930.618 €
=> Zeitwert der Auflen- und baulichen Nebenanlagen
=> anteilig der FlurstiicksgroBe (2.181 m?/ (10.040 m? + 2.181 m?)) =rd. 18 %
=80.000 € * 0,18 = +14.400 €
=> Bodenwert des Flurstiicks 132
=1.000 m* * 68 €/m?+ 1.181 m* * 68 €/m* * (1,00 - 0,33) = +121.806 €
vorldufiger Grundstiickssachwert 1.066.824 €
Instandhaltungssituation / Objektbesonderheiten
=> wird im Modellansatz anderweitig beriicksichtigt -
Marktanpassung
=> objektspezifische Marktanpassung (- 40 %)
=1.066.824 € * 0,40 -426.730 €
marktkonformer Sachwert 640.094 €
Beziiglich des Bewertungsobjekts ergibt sich die objektspezifische Marktanpassung wie folgt:
Merkmale
a) durchschnittliche Marktsituation fiir die Stadt Lippstadt -20%
b) riickldufige Marktsituation zum Wertermittlungsstichtag -10%
c) Abschlag fiir den eingeschriankten Kauferkreis (sehr grole Wohn- und Nutzfliche) -5%
d) Abschlag fiir die beengte Grundstiickssituation im 6stlichen Grenzbereich, fiir die
Vereinigungsbaulast mit dem Nachbarflurstiick 133, fiir die noch zu erstellende
eigenstidndige bauliche Zufahrt zum Wohnhaus vom 6ffentlichen Verkehrsraum -15%
e) positiver Gesamteindruck des Wohnhauses und Architektur, ,,junges Baujahr* +10 %
=>  objektspezifische Marktanpassung -40 %
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Der Wertansatz fiir das Flurstiick 132 ergibt sich wie folgt:

marktkonformer Sachwert (vgl. Seite 33) 640.094 €
- Risikoabschlag von 12,5 % fiir die fehlende Besichtigung -80.012 €
marktkonformer Sachwert inkl. Risikoabschlag 560.082 €
hier: %; Miteigentumsanteil = 560.082 € * 0,5 = 280.041 €

Unter Beachtung aller mir bekannten wertbeeinflussenden Umstéinde zum Wertermittlungsstichtag wird
der fiktive Einzel-Verkehrswert des 2 Miteigentumsanteils des Flurstiicks 132, Flur 22, Gemarkung
Lippstadt nach leichter Rundung auf

280.000 €

(in Worten: zweihundertachtzigtausend Euro)

geschitzt.
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7.2.3 Verkehrswert des Einzelflurstiicks 133 (BV 3)

Beim Flurstiick 133 handelt es sich um ein Gartengrundstiick mit einzelnen baulichen Nebenanlagen (u.a.

Garagen, Schwimmbhalle) und tlw. hohem Baumbestand (vgl. Abb. 7). Die Grole des Flurstiicks betrégt

¢
i
<

10.040 m.

h 8 665
Abb.7: Lageiibersicht zum Flurstiick 133

Der Wertansatz fiir das Flurstiick 133 ergibt sich wie folgt:

- Bodenwert = 10.040 m* * 14 €/m? 140.560 €
- Zeitwert der Auflen- und baulichen Nebenanlagen
=> anteilig der FlurstiicksgroBe (10.040 m?/ (10.040 m? + 2.181 m?)) = rd. 82 %
=80.000 € * 0,82 +65.600 €
Zwischensumme 206.160 €
- Risikoabschlag von 12,5 % fiir die fehlende Besichtigung inkl. Vereinigungs-
baulast mit dem Nachbarflurstiick 132

=206.160 € * 0,125 -25.770 €
180.390 €
hier: /2 Miteigentumsanteil = 180.390 € * 0,5 = 90.195 €
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Unter Beachtung aller mir bekannten wertbeeinflussenden Umstéinde zum Wertermittlungsstichtag wird
der fiktive Einzel-Verkehrswert des 2 Miteigentumsanteils des Flurstiicks 133, Flur 22, Gemarkung

Lippstadt nach leichter Rundung auf

90.000 €

(in Worten: neunzigtausend Euro)

geschitzt.

Die Summe der drei Einzel-Verkehrswerte ergibt einen Betrag von 370.150 €. Demgegeniiber belduft sich
der Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit auf 410.000 €. Eine wirtschaftliche Einzelvermarktung der

drei Flurstiicke ist du3erst eingeschrankt.

Von Sachverstindigenseite wird empfohlen, die drei Einzelflurstiicke als ortliche und wirtschaftliche

Einheit anzusehen und nur ,,einem‘ neuen Eigentiimer zuzufiihren.

Lippstadt, den 02. November 2023 Dipl.-Ing. Matthias Hotte
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8. Anlagen

1. Lageiibersicht
2.  Grundrissiibersicht zum Erdgeschoss

3. Skizze zum Schnitt des Wohnhauses
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Anlage 1: Liegenschaftskarte
ohne Malistab, Quelle: Stadt Lippstadt
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Anlage 2: Grundrissiibersicht zum Erdgeschoss

ohne Malistab, Quelle: Bauakte der Stadt Lippstadt
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Anlage 3: Skizze zum Schnitt des Wohnhauses
ohne Maf3stab, Quelle: Bauakte der Stadt Lippstadt
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