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die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ‘ '

Lange Wiese 6 37671 Bad Driburg  Tel.: 05271-380138 Fax: 05271-380139 verkehrswerte@krekeler-
boehl.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des

857,44/10.000 Miteigentumsanteils an dem bebauten Grundstick
33014 Bad Driburg, Johann-Kunckel-Weg 7

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss, Mitte-rechts, nebst
Balkon und Kellerraum, jeweils Nr. 3 des Aufteilungsplanes

Lage Whg. 3 im EG rot markiert

Gemarkung Bad Driburg Grundbuch von Bad Driburg
Flur 24 Blatt 3893 Ifd. Nr. 1

FlurstUck 880 + 881

EigentUmer  n.n. (dem Gericht benannt) Geschdaftsnr. 17 K 23/24

Amtsgericht Brakel

Der Verkehrswert des unbelasteten Miteigentumsanteils wurde ermittelt zum 21.05.2025
mit rd. € 80.000,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten dadurch, dass sie keine Lagekarten und keine Innenaufnahmen der Wohnung enthdlt. Das
Originalgutachten kann nach telefonischer Ricksprache (Tel.: 05272-3747-0) in der Geschdftsstelle des
Amtsgerichts Brakel eingesehen werden.

Ausfertigung PDF-Datei

Das Original-Gutachten besteht aus 37 Seiten und weiteren Anlagen mit 7 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fur die Auftraggeber und explizit fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstdndigenaufirag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der SachverstGndige kdnnen aus dem
Sachversté@ndigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifficher Genehmigung des Verfassers
gestattet.

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschotzt und
wurden lediglich fUr dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des Gutachtens
liegen die entsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung auBerhalb des Gutachtens ist nicht
zul@ssig. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist ausdricklich untersagt und
fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Aufiraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Brakel
Nieheimer StraBe 17
33034 Brakel

gem. Beschluss 17 K 23/24

Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Miteigentumsanteil an dem Grundstick Johann-Kunckel-Weg
Nr. 7 in Bad Driburg, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit 12
Wohnungen;

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 im Erdgeschoss Mitte-
rechts mit drei Zimmern, Kiche, Bad und Balkon sowie einem
Kellerraum

Grundbuch von Bad Driburg

Blatt 3893

Ifd. Nr. 1

Wirtschaftsart Gebdude und Freifldche
Lage Johann-Kunckel-Weg 7

857,44/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Bad
Driburg Flur 24, FlurstUcke 880 + 881, Johann-Kunckel-Weg 7

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Erdgeschoss Mitte-rechts, nebst Balkon und Kellerraum jeweils
Nr. 3 des Aufteilungsplanes. Das  Miteigentum ist  durch
Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingefragen in den Blaftern 3891 bis 3902) gehdrenden
Sondernutzungsrechte beschrdnki.

Gemarkung Bad Driburg
Ifd. Nr. Flur FlurstUcke GréBe
1 24 880 + 881 281 + 2.603 = 2.884 m?

Bewertet werden ein Miteigentumsanteil (rd. 8,5 %) an einem
knapp 2.900 m? groBen Grundstick, im sGddstlichen Bereich
der Stadt Bad Driburg in einem Wohngebiet mit Ein- und
Mehrfamilienh&usern

Die Wohnlage wirkt sehr ruhig und gesellschaftlich intakt mit
einer (rein wirtschaftlich) einfacheren Sozialstruktur.

Die Entfernung zur Innenstadt sowie zu Infrastruktur-
einrichtungen des ftaglichen Bedarfs (Schulen; Kitq,
Nahversorger) ist fuBlaufig gegeben. Durch das hinter dem
Wohnblock anschlieBende kleine Tal des Katzohlbaches bietet
die Lage durchaus hUbsche Ausblicke ins Grine und attraktive
Spielflachen fur Kinder ,,vor der HaustUr".

Das Grundstick, bestehend aus zwei Flursticken, ist bebaut mit
einem zweizUgigen Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 12
Eigentumseinheiten.

Das rd. 60 Jahre alte Gebdude ist dreigeschossig mit voller
Unterkellerung und nicht ausgebautem Satteldach. Die
Architektur ist baujahrtypisch, Fenster und Fassadenddmmung
wurden vor ca. 30 bzw. rd. 20 Jahren modernisiert.

Der Instandhaltungszustand wirkt  Uberwiegend normal
befriedigend, allerdings wdre ein Renovierungsanstrich der
Fassaden wUnschenswert.
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Hinweis

Zubehor

Das hier zu bewertende Sondereigentum Whg. Nr. 3 liegt im
Erdgeschoss Mitte-rechts. Die Wohnung bietet drei Zimmer,
Kiche, Bad und Abstellraum sowie einen tlw. umschlossenen
Balkon mit SUdwestausrichtung. Die Wohnfldche betragt
rd. 73 m?, der Zuschnitt ist klassisch und befriedigend nutzbar,
die Belichtung und BelUftung sind gut befriedigend. Etwas
bedavuerlich ist die Ausrichtung von Bad (und Kiche) zur
schdénen SUdwestseite, wdahrend die SchlafrGume (i. e.
Kinderzimmer) gegenuber zum Parkplatz (Nordosten) liegen.
Der Ausstattungsstandard der Wohnung ist eher einfach und
etwas Uberaltert, das Bad wurde jedoch vor knapp 20 Jahren
modernisiert.

Die Wohnung ist seit 1998 durch die gleichen Mieter bewohnt
und in sehr gepflegtem Zustand.

Ein Kellerraum von rd. 8 m? z&hlt zum Sondereigentum.

Vor dem Wohnhaus ist jeder Wohnung - nach Aussage im
Rahmen der EigentUmerversammlungen - ein nummerierter Kfz-
Stellplatz zugeordnet, die allerdings in der Teilungserkl@rung
unerwdhnt bleiben.

Die AuBenanlagen des Grundstucks sind angenehm und tlw.
wirklich liebevoll eingegrint und zum Stichtag sehr gut
gepflegt.

Grundlage fUr die Objektbeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegende
Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kbnnen Abweichungen vorliegen, die dann jedoch
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung-
Elektro-, Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die Funkfionsfahigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
festgestellte  Mdangel die zum Bauzeitpunkt guUltigen
einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Wdarmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdangel und Bausch&den wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zuganglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauschdden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Der Heizungsraum war verschlossen, die Heiztechnik konnte
nicht begutachtet werden!

Zubehorim Sinne §§ 10, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. &.) wurde nicht vorgefunden und ist
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Besonderheiten

Grundlagen des Gutachtens

Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittiung. Die in der
Wohnung eingebaute Kiche besteht aus standardisierten
Mébelelementen und wird hier nicht als fester Einbau bewertet;
sie ist im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.

keine

Ortsbesichtigung mit Protokoll und Uberschléglichem,
Uberprifendem Aufmal; Fotodokumentation

MuUndliche Angaben von den Mietern der Whg.

AuszUge aus dem Grundbuch vom 16.01.2025 sowie aus der
Grundakte

Liegenschaftskarten des Katasteramts Hoxter
Baulastenauskunft des Kreises Hoxter
Angaben von:

Planungsamt der Stadt Bad Driburg

Amt fOr Abfallwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz des Kreises
Hoxter zur Altlastensituation

Amt fOr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrége der Stadt Bad
Driburg zur ErschlieBungs- u. Beitragssituation

Amt fir Wohnungsbauférderung Kreis Hoxter zur Forderung mit
offentlichen Mitteln

Bodenrichtwertauskunft 2025 des Gutachterausschusses im
Kreis Hoxter sowie Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Grundstucksmarktbericht 2025 fUr den Kreis Hoxter

FUr die vorgelegten Dokumente wie Grundbucher, Akten, etc.
sowie fUr die erteilten AuskUnfte wird zum Bewertungsstichtag
die volle GuUltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA 2023)

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Sté&dtebau zu den Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnfl&dchenverordnung (WoFIV)
Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung

21.06.2025
21.05.2025
21.06.2025

1. Eheleute n. n. (Mieter der Wohnung 3)
2. Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)



17 K 23/24 / Wertermittlung 2025-05 / Bad Driburg / Johann-Kunckel-Weg 7 / WEG Nr. 3 6

2. Grundsticksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Verkehrsanbindung

Ort/Infrastruktur

Aufgrund der Empfehlung der Projekigruppe IT-ZVG"
(Informationstechnische  UnterstUtzung der  Zwangsver-
steigerungsgerichte) zur Lagebeschreibung werden in der
Internetversion dieses Gutachtens keine Ubersichts- und
Stadtpldne verdffentlicht.

Im Internet stehen den Lesern Uber das Geodatenportal des
Landkreises Hoxter (www.kreis-hoexter.de/standort-umwelt/
geodatenportal) weitere Luftbilder und Karten zur VerfGgung.

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX, angrenzend
an die benachbarten Bundeslidnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fldche von 1.200 km? zahlt er zu den
flaichenmdaBig gréBeren  Kreisen in NRW; mit  einer
Bevolkerungszahl von rd. 142.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt dunn besiedelt, mit aktuell stagnierender
Tendenz (Entwicklung 2017 - 2024 rd. + 0,7 %).

Im Vergleich gilt erinnerhalb NRWs als eher strukturschwdchere
Region.

Anbindung an das Uberregionale FernstraBennetz Uber die
BundesstraBe B 64 (MUnster-Paderborn-Driburg-Seesen)

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.400 EW (rd. 29.000 eingemeindet) 35 km
ndchste Stadt: Paderborn, rd. 150.000 EW 22 km
Landeshauptstadt:  DUsseldorf 160 km
GréBere Stadte: Detmold, Kassel 40-80 km
Autobahnzufahrten: BAB 44 45 km

BAB 33 25 km

BAB 2 70 km

BAB 7 90 km
Bushaltestelle < 300m
Bahnhof: Bad Driburg 1 km
Flughafen: Paderborn/Lippstadt 45 km

Bad Driburg, Gemeinde Driburg, mit rd. 13.300 Einwohnern in

der Kernstadt, bzw. rd. 20.000 in der Gemeinde, staatl.
anerkannter  Luftkurort. Durch Kurkliniken Uberregional
bekannt, dazu auch ein (ehemals) bedeutender

Umschlagplatz fir den Glas- und Porzellanhandel.

An Einzelhandel und Gastronomie bietet die Stadt Bad Driburg
alle Angebote des taglichen Bedarfs. Im Stadtgebiet existieren
drei Kindergarten, eine Grundschule, eine Gesamtschule sowie
ein privates Gymnasium. Weiterhin gibt es verschiedene
medizinische Lehranstalten sowie das Kolping-
Berufsbildungswerk fUr Lernbehinderte. Driburg verfGgt Uber
zahlreiche Arzt- und Facharzipraxen, Apotheken sowie Uber
ein Krankenhaus und diversen Kurkliniken.

Das aktive kulturelle Angebot ist befriedigend fUr die landliche
Region, mit meist kleineren Veranstaltungen - oft mit Bezug auf
die regionalen Erzeugnisse und mit Blick auf die Zielgruppe der
Kurgdste.


http://www.kreis-hoexter.de/standort-umwelt/
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Innerértliche Lage
Wohn- / Geschdaftslage

Liegenschaftskarte

»,Johann-Kunckel-Weg *

FUr die Ublichen Sportarten sind Anlagen, Hallen und Pl&atze,
Frei- und Hallenbad vorhanden.
Kaufkraftkennziffer Bad Driburg: 92,4 (D = 100; IHK-Ostwestfalen

2024)
Grundsteuer B: 755 % (Stadt Bad Driburg, Stand 2025)

Im sUd&stlichen Stadtbereich zwischen Bahnitrasse und ,,Katzohl-
bach"-Tal. Die Wohnlage innerhalb von Bad Driburg ist gut, da
recht ruhig gelegen mit tlw. schénen landschaftlichen

Ausblicken.
Eine Geschdaftslage ist nicht gegeben.

siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

Quelle: Katasteramt Hoxter und basemap.de
Bewertungsgrundstick FlurstGck 880 + 881 rot umrahmt
Lage der Wohnung 3 im Haus-Nr. 7, Erdgeschoss rot einskizziert

GemeindestraBe zur AnliegererschlieBung; Sackgasse mit
Wendehammer
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Immissionen

Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUckszuschnitt

GrundstUcksgroBe
Gelandeverlauf

Baugrund

Wasserschutzgebiet /
KanalUberprifung

ErschlieBung

Entsprechend dem minimalen Anliegerverkehr abseits von
HauptverkehrsstraBen sehr ruhige Wohnlage. Anderweitige
Immissionen wurden beim Ortstermin nicht wahrgenommen.

Es sind ausreichend Stellplatze fUr die 12 Wohnungen auf dem
GrundstUck vorhanden. Diese sind zwar den jeweiligen Whg.
mittels Nummerierung zugeordnet, in der Teilungserkldrung
jedoch dem gemeinschaftlichen Eigentum zugeordnet.

Es handelt sich somit nicht um Sondereigentum bzw. ein
Sondernutzungsrecht, wird hier allerdings in der Nutzung / im
Nutzwert einem Sondernutzungsrecht vergleichbar bewertet.

Mehrfamilienhaus in  zwei Blécken mit insgesamt 12
Wohneinheiten (WE)

Uberwiegend Mehrfamilienhduser mittlerer u. dlterer Baujahre,
im Norden auch Ein- und Zweifamilienh&user.

zwei FlurstUcke, leicht unregelmdBig, siehe Lageplan
281 m2 + 2.603 m? = 2.884 m?
von Nordost nach Sudwest maBig abfallendes Geldnde

Lt. schriftlicher Auskunft des Landkreises Hoxter vom 12.03.2025
liegen keine Hinweise oder Erkenntnisse Uber Untergrund-
verunreinigungen  oder  sonstige  schadliche  Boden-
veranderungen vor. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden
keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich diesbeziglicher
Schadigungen angestellt.

Lt. Einsicht in das geodaten-portal des Landkreises HX liegt das
Grundstick nicht in  einem gesefzlich festgelegten
Uberschwemmungsgebiet, ortsibliche Baugrundverhdltnisse
werden unterstellt.

Lt. Auskunft aus dem geodaten-server des Kreises HX liegt das
BewertungsgrundstUck nicht in einem als Wasserschutzgebiet
ausgewiesenen Bereich (nur Heilquellenschutzgebiet Zone 1ll).
D. h., fUr eine Uberprifung privater Abwasserleitungen gemé&n
SelbstUberwachungsverordnung Abwasser (SUwVO Abw), § 8,
wird keine landesweit geltende Frist zur Erstprifung von
Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neubau oder
Veranderungen an bestehenden Anlagen ist eine Uberprifung
durchzufUhren).

Unabhdngig hiervon kann die Gemeinde von ihrer
Satzungsermdchtigung (§ 53 Absatz 1e Safz 1 Nummer 1
Landeswassergesetz) Gebrauch machen und abweichende
Fristen zur DichtigkeitsUberprifung vorgeben.

Lt. Auskunft der Gemeinde Driburg, Stadtentwdasserung besteht
keine von der SUWVO abweichende Festsetzung.
Auswirkungen der SUwVO Abw auf den Grundsticksmarkt
lassen sich derzeit (noch) nicht belegen.

Es besteht Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung und
das Abwasserkanalnetz. Privatrechtlich ist das GrundstUck mit
Strom, Wasser, Abwasser, Telefon / DSL (If. Internet-Auskunft der
Telekom mit bis zu 100 MBit/s im Download und bis zu 40 MBit/s
im Upload) versorgt; Glasfaser im Ausbau.
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StraBenausbau

2.2 Rechtliche Situation

tatsachliche Nutzung

Mietvertr&ge

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen

3893-1I-11

Anmerkung

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen
Denkmalschutz

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis

vorbereitende

Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

GemeindestraBe ,,Johann-Kunckel-Weg": relativ einfacher
Ausbauzustand, StraBe asphaltiert, beidseitig asphaltierte
Gehwege, ausreichend StraBenbeleuchtung.

Das Wohnungseigentum Nr. 3 im Haus-Nr. 7, EG Mitte-rechts ist
zu Wohnzwecken vermietet.

Lt. Auskunft der Mieter besteht der Mietvertrag seit 1998.
Allgemeiner Hinweis: Der Ersteher eines GrundstUcks tritt in alle
Miet- und Pachtverirage ein (,Kauf bricht Miete nicht" § 566
BGB).

In der Vollstreckungsversteigerung steht ihm jedoch ein
SonderkUndigungsrecht gemans §§ 57a, 57b ZVG zu.

Dies gilt jedoch nicht im Verfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft / ,Teilungsversteigerung” (vgl. § 183 ZVG).

Es liegen keine Hinweise zu einer Forderung mit offentlichen
Mitteln vor; Wohnungsbindungen bestehen It. Auskunft des
Kreis Hoxter, Amt fir Wohnbauférderung, nicht.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Bad Driburg, Blatt 3893
bestehen fUr das Miteigentumsanteil am Grundstick folgende
Einfragungen

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, 17 K 23/24 [...]

Die Einfragung des Zwangsversteigerungsverfahrens wird mit
dem Zuschlag geldscht und ist nicht wertbeeinflussend.

In Abt. Il ggf. eingetragene Schuldverhdltnisse (z. B.
Hypotheken, Grundschulden o. @.) werden bei dieser
Wertermittlung nicht bericksichtigt.

Solche Eintragungen sind i. A. nicht wertbeeinflussend, sondern
preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass diese
Einfragungen durch eine entsprechende Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geldscht
werden.

Es sind keine weiteren Rechte und Belastungen bekannt.
AuftragsgemdaB wurden diesbezigliche Nachforschungen
nicht angestellt.

Lt. Bauakte besteht fUr die Bebauung kein Denkmalschutz

Lt. schriftlicher Auskunft des Kreis Hoxter vom 13.03.2025
bestehen keine Baulasteintragungen.

Im Fldchennutzungsplan (F-Plan) der Stadt Bad Driburg liegt
das GrundstUck in einem als ,,Wohngebiet" (W) ausgewiesenen
Gebiet (BauNVvO § 4).

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter, Geodatenportal, besteht fir das
Gebiet im Bereich des bebauten Grundsticks kein
Bebauungsplan (B-Plan)
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sonstige Gebietsklassifikation
Entwicklungszustand

ErschlieBung /
abgabenrechtlicher Zustand

Baugenehmigung

Hinweis zum Energieausweis

Allgemeine Hinweise

Die Zuldssigkeit einer (weiteren) baulichen Nutzung richtet sich
entsprechend nach BauGB, § 34 (Bauen im Zusammenhang
bebauter Ortslagen)

Heilguellenschutzgebiet Zone I
bebautes / baureifes Land

Lt. Auskunft der Stadt Bad Driburg vom 23.05.2025 sind fUr die zu
bewertenden Grundsticke die ErschlieBungsbeitrdge gem. §§
127 ff BauGB abgerechnet worden. MaBnahmen, die ggf.
zukUnftig zu KAG-BeitrGdgen fUhren kdnnen sind derzeit nicht
geplant.

Bei der Recherche konnte nicht festgestellt werden, dass
sonstige, weitere  &ffentlich-rechiliche  Beifrdge  oder
nichtsteuerliche Abgaben ausstanden. Es wird daher
vorausgesetzt, dass derartige Abgaben am Stichtag nicht
mehr zu entrichten waren.

For die vorhandenen Gebdude und die einzelnen
TeileigentUmer liegen Baugenehmigungen und eine
Teilungserkldrung vor.

Es liegen keine Hinweise zu wesentlichen Abweichungen von
den Vorgaben der Bauleitplanung, der Landesbauordnung
oder des Baugesetzbuches bzw. ggf. Befreiungen vor; bei
dieser  Wertermiftlung  wird  ein baurechtskonformer
Gebdudezustand angenommen.

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) mussen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, P&chtern oder Kaufern
einen Energieausweis fUr ihre Gebdude vorlegen.

Durch das Bundesministerium fUr Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) wurde hierzu ausgefUhrt, dass im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens die Vorlage oder Anfertigung
eines Energieausweises nicht vorgeschrieben ist.

Die Hausverwaltung hat einen  verbrauchsabhdngig
ermittelten Energieausweis aus dem Jahr 2019 Ubersandt.

FUr das hier zu bewertende Wohnhaus wurde ein
Energieverbrauchs-Kennwert von rd. 135 kWh/m?2 * a ermittelt.
Dies enfspricht aktuell etwa der Energieklasse ,E* (gelb-
orange; Vergleich siehe unten).

Die Energieeffizienz von Gebduden hat einen immer gréBeren
Einfluss auf den Immobilienmarkt.

In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebd&uderichtlinie sind
(aktuell) keine  individuellen  Sanierungspflichten  fUr
Wohngebdude mehr vorgeschrieben.

Ziel Dbleibt nach wie vor, dass der durchschnittliche
Primdrenergieverbrauch des gesamten Wohngebdude-
Bestands bis 2033 mindestens dem Niveau der Gesamtenergie-
Effizienzklasse D entspricht.

Insofern kommen auf Immobilien-Kaufer zukUnftig zusatzlich zu
den Kaufpreisen moglicherweise hohe Sanierungskosten zu.
Eine energetische Sanierung (&lterer Bausubstanz) macht
okonomisch und o&kologisch fast immer Sinn; ein deutlicher
Werteinfluss ist bei unsanierten Objekten festzustellen.
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Nicht nur die Kdaufer selbst, auch die Banken legen daher
zunehmend ein gréBeres Augenmerk auf die Werte, die im
Energieausweis vermerkt sind,

So geht aus verschiedenen Studien zum Immobilienmarkt
hervor, dass der Wert von Hd&usern mit einer schlechten
Energiebilanz zunehmend sinkt. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebduden, die in den n&chsten
zehn Jahren eine gréBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich lI&dnger
am Markt, als solche, die bereits Gber die Energieklassen A bis
D verfUgen.

Im Zuge einer zukUnftig ggf. angedachten Modernisierung /
Sanierung wird auf die Férdermdéglichkeiten im Rahmen der
Bundesférderung effiziente Gebd&ude (BEG) wird hingewiesen.
Eine Einteilung nach Energieeffizienzklassen sowie
einhergehend durchschnittlicher Energiekosten sieht wie folgt
Qus:

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen Fir
Wohngebaude

Geschatrte jahrliche

Energle-
gfMfzientklasse

Endenerglebedar! oder T ——

Wwohnflache

Endenergleverbrauch

unter 30 k'whim®ta) werniger als 4 Euro
30 s unter 50 kWhim'a) 6,50 Evro
50 bis unter 76 kwhim®a) 10 Ewro
75 bis wnter 100 k'whim®a) 13 Euro
100 bis unter 130 Kwhim'a) 17 Euro
130 bis unter 160 kWwWhim'a) 21Euro
[ 160 bis unter 200 kWhim®a) 26 Euro
_ 200 bis vnter 250 Kwhim®a) 32,50 Euro
“ uber 250 kwhim®a) Uber 32,50 Evro

Quelle: www.aroundtown.de



http://www.aroundtown.de
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3. Gebaudebeschreibung
s. Umfang der Sachverhalisfeststellungen S. 3

3.1 Art der Gebdude (s. Anlage Fotos)

Mehrfamilien-Wohnhaus (Haus-Nr. 7)

3-geschossiges Gebdude in zwei zweizigigen Blécken
freistehend (zwei leicht versetzet Bocke aneinander)

voll unterkellert

Massivkonstruktion,

Satteldach

Baujahr um 1965

3.2 Gebdudekonstruktion und Ausbau

Gemeinschaftseigentum, Mehrfamilienhaus:

Erkennbarer baulicher Zustand:

Die Gebdude sind augenscheinlich in einem altersgemdB noch etwa befriedigenden
baulichen Zustand. Die fragende Bausubstanz wirkt massiv und stabil. Es besteht tiw.
Renovierungsbedarf an der Fassade, die Dacheindeckung ndhert sich langsam dem Ende der
technischen Lebensdauer.

Unterhaltungszustand:

Der Instand- und Unterhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums wirkt ebenfalls
altersentsprechend noch etwa normal. Um 1996 wurden die Heizungsanlage und die Fenster
im Gebdude erneuert. Sollte die Heizung zwischenzeitlich nicht ersetzt worden sein so wdare
diese mit einem Alter von rd. 30 Jahren sicherlich technisch-wirtschaftlich Gberholt.

Ansonsten wurden vor ca. 15 - 20 Jahren die Fassaden geddmmt (Warmeddmm-
verbundsystem; WDVS) und das Objekt aus energetischer Sichtweise auf einen ausreichenden
Stand gebracht. Optisch benodtigt es allerdings bereits wieder einen Renovierungsanstrich.
Ansonsten sind weniger durchgreifende Modernisierungen erkennbar, aber das Gesamtobjekt
wird grunds@tzlich ausreichend gepflegt.

Gebdudekonstruktion und Ausbau

Querschnitt
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Grundriss

GeschoBhéhen

Dachkonstruktion

Dachdeckung
und Entwdsserung

AuBenwdnde

Fassade
Decken
Innenwdnde

Innenwandfldchen

Deckenfléchen

FuBbdden

Fenster- und
Haustiren

Keller: Trockenkeller mit AuBenzugang, Waschkiche
Heizkeller mit Ollager,
Abstellrdume im Sondereigentum
EG -1l OG: je zwei Wohnungen je Treppenhaus und
Geschoss, insgesamt vier je GeschoB
Wohnungen, jeweils im Sondereigentum

Keller Nr. 3 rot umrahmt

KG: 2,22m
EG-110G: 2,80 m, lichte Hohe rd. 2,55 m

Satteldach als Kehlbalkendach aus Nadelholz

Betondachsteine auf Lattung, ohne Unterspannbahn und
Dadmmung
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Keller: Gitterziegel-Mauerwerk, 30 cm (erdberhrt ggf. Beton)
Ubrige: Gitterziegel-Mauerwerk bzw. Bimssteinmauerwerk, 24 cm

Warmedammverbundsystem; ca. 10 cm D&mmung mit Kunstharzputz
Stahlbetondecken
Gitterziegelmauerwerk, ggf. Bimsstein, 11,5 cm bis 24 cm

Treppenhaus: Putz, gestrichen
Gemeinschaftsrdume KG: Putz bzw. Rapputz, gestrichen

Treppenhaus: Putz, gestrichen
Keller: Ortbeton-Deckenplatten, gestrichen

Treppenhaus: Kunststein-Plattenbelag
Keller: Estrich, glatt

Keller: Stahlfenster mit Einfachverglasung

Wohnungen: Kunststofffenster mit Isolierverglasung Bj. ca. 1995
(Kunststoff-Rollladen im Sondereigentum)

Hauseingangstiren in Kunststoff mit Lichtausschnitten, Briefkasten-
und Klingelanlage, Bj. um 2005

Wohnungseingangsturen aus Holz
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Treppen gegenlaufige Stahlbetontreppen mit Zwischenpodesten, Tritt- und
Setzstufen mit Kunststein bekleidet, Stahlgel&dnder

Elektfroinstallation einfache Ausstattung, Hauptverteilung und Zahleranlagen tiw.
modernisiert

Besondere Bauteile KellerauBentreppen
(Balkone im Sondereigentum)

Besondere Ausstattungen keine
Hinweis Der Zugang zum Heizungsraum und Spitzboden wurde nicht
ermodglicht.

Sondereigentum Wohnung Nr. 3 im EG Mitte-rechts

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Die Wohnung Nr. 3 im EG ist in einem dem Baujahr entsprechenden befriedigenden baulichem
Zustand, der Unterhaltungszustand der Wohnung ist sehr ordentlich.

.
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Wohnflache

Ausbau WEG 3
Grundiriss
GeschoBhdhe
Innenwdénde

Wandoberfldchen

Deckenfléchen
FuBbodden
Fenster

TGren

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Armaturen

Warmwasser

Heizung

Besondere Bauteile

Besondere Ausstattungen

Die Wohnflache ist der Teilungserklarung und den obigen
Bauzeichnungen entnommen und vor Ort stichprobenhaft
kontrolliert worden. Sie dient nur als Grundlage dieser
Wertermittlung und kann ggf. von der WohnflGchen-verordnung
(WOoFIV) bzw. der DIN 283 abweichen.

Flur / Gard. rd. 6,7m?2
Kinderzimmer rd. 12,4m?2
Schlafzimmer rd. 16,3 m?2
Wohnzimmer rd. 20,4 m?
KUche rd. 7,9m?2
Abstellraum rd. 1,8m?2
Bad rd. 4,4m?2
Balkon (rd. 6,2 m?x0,5) rd. 3,1m?
Summe rd. 73,0 m?
S. O.

ca. 2,80, lichte Raumhdhen ca. 2,55 m

Gitterziegelmauerwerk, ggf. Bimsstein, 11,5 cm bis 24 cm
Uberwiegend Tapeten (tiw. Muster- und tlw. Fototapeten, in der
KOche Fliesen im Arbeitsbereich (ca. 20 x 30 cm, weiB),

im Bad Fliesen ca. 2,0 m hoch (ca. 20 x 30 cm, weiB, mit farbiger
Mosaik-Bordure)

Uberwiegend Styroporplatten, flw. mit Holzdekor

alle Rdume mit PVC-Belag mit Holz-Optik (verschiedene Dekore)

s. 0. (Gemeinschaftseigentum), Rollldden im Sondereigentum

glatte SperrtUren, Limba o. glw. furniert, zur Kiche mit
Lichtausschnitt; lackierte Holzzargen

einfache Ausstattung, ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen je
Raum, separate Unterverteilung mit Schmelzsicherungen; fir
moderne Anspriche sehr gering;

Bad: Waschbecken, Toilette, Badewanne; Stellplatz for
Waschmaschine

Kalt- u. Warmwasserbatterien als Zweihandmischer

dezentral Uber elektrische Durchlauferhitzer in Kiche und Bad
Olzentralheizung im Keller

Gussradiatoren in Heizkérpernischen in den Wohn- / SchlafrGumen;

in der Kiche Plattenheizkdrper modernisiert

Balkon; zu ca. Y2 mit ,,Verglasung" geschlossen (Kunststoff-
Doppelstegplatten); Bodenbelag aus ,,Kunstrasen* auf Fliesen

keine
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3.2 Objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmoWwertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -mangel,

Hinweis: sieche Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadensgutachten. Der bauliche Zustand wird lediglich
durch Inaugenscheinnahme ohne bauteilzerstérende Detailuntersuchungen festgestellt und nur
soweit beschrieben, wie er aus der Sicht des Sachverst@ndigen nachhaltig wertrelevant ist. Die
Behebung von Baumdangeln und Schéden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdaBen Normalzustandes ohne darUber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich waren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wahlen ist, und
nicht mit den tatséchlich aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Wertansatz
kann i. A. nicht héher sein als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am Gesamtwert des
Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung groBerer Sché&den oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden mussen, sind ggf. in der vollen
Héhe der MaBnahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhdaltnismaBigem Aufwand méglich ist,
wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansafz fUr Baumdngel und Schéden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren; hierzu wdre eine noch weitaus
differenziertere Untersuchung und Kostenermittlung notwendig.

Die Bewertung besonderer Bauteile und Einrichtungen erfolgt nur bei nachhaltiger Wertrelevanz
auf der Grundlage ihres Neuwertes.

Besondere Bauteile und Einrichtungen

- KellerauBentreppen
- Balkone im Sondereigentum

besondere Bauteile und Einrichtungen in BGF bzw. Mietwert erfasst

Bauschdden und Baumadngel, Renovierungsbedarf

Gemeinschaftseigentum

- (Dacheindeckung néhert sich langsam dem Ende der technischen Lebensdauer)

- Renovierungsbedarf Fassadenanstrich

- Sockelputz am Geldndeanschluss flw. schadhaft

- KellerauBentUren und Treppenabgdnge inkl. Geldnder bendtigen Renovierungen /
Modernsierungen

- (Kellerwdnde mit alterstypischen (leichteren) Feuchtebildern)

- Hinweis: die Heizungsanlage konnte nicht in Augenschein genommen werden

Sondereigentum Nr. 3

- (Elektro-Unterverteilung véllig veraltet)
- (Fliesenbelag Balkon unter dem ,,Kunstrasen* klingt hohl)

Anmerkung: Ein Erwerber mag typischerweise eine komplette Renovierung der Wohnung Nr. 3
andenken (Maler- / Tapezier- und Bodenbelagsarbeiten.

Das wird jedoch als zwar marktUblich, aber nicht zwingend eingeschdétzt und wird insofern hier
nicht als Werteinfluss mit erfasst.
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Bauzustandsnote

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen funf Gebdudezustandsnoten von ,,sehr gut* bis ,schlecht”, nach der
das zu bewertende Objekt hier Uberwiegend in der Kategorie (noch) 3 ,normal* einzuordnen
wdre:

IVD-Bauzustandsnoten

Nurch den WD Berlin-Brondenburg & V. erfolgt eine Klossifizierung der Bourustandsnoten entsprechend den
nachiolgenden Definitionen:

Sehr gut Deutlich tberdirchschailticher boulicher Unterholtungsrustond, neowertig oder sehr geringe Abmutrung,
ohne erkennbore Schiden, kein Instondholiungs - und Instondsetzungseriordernis. fustond i d. R. for Dbjekte
nach durchgreifender instondsetzung und Modermiserung beow. bei Neubouobjekten,

Gut Userdurchschnittlicher boulicher Unterholtungsrustond. relativ neuwertig oder geringe Abniutrung. geringe
ESchoden unbedeutender Instondholungs- und Instondsetrungsowiwond, Zustend Ld. R fir Objekte noch wei-
ter zurickBegender durchgreffender Instendsetzung und Modernisieneng bow. bei alteren Meubauobjekten.

Mormal ImWesentiichen durchschnittlicher boulicher Unterhaltungsrustond, normale (durchschnittliche) Verschieil -
erscheinungen. geringer oder mittlerer Instondholtengs- und Instond setrungseubvond, Zostond i 4. R ohne
durchgreifende instondsetzung und Modernisierung bei Oblicher {normoler) Instandhaktung.

Ausreichend Teils mongelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungssus tond, starkere Verschieifes scheinun-
gen, erhebicher bis hoher Reparaturstou, groferer Instondsetzungs- und Instondhoitunigsoutwond der Bou-
substionz erforderlich. Fustond i d. R. bei vernochlssigter (deutlich unterdurchschnitticher) Instondhaltung,
weitgehend ohne bz w. nur minimale instendsetmeng und Modernisierung

Schiecht Ungenigender, deutiich unterdurchschnitiBchesr, weitgehend descloter, boulicher Unterholtengsrustond, sehr
hohe Verschleiferscheimemgen wniongreicher bis sehr hoher Reporoturstow umfossende Instondsetrung und
Herrichiung der Bousuhstonz erforderich, Zustond i d. R. Kir Dbjekte bej stark vernochiissigter bow, nicht vor-
genommener Instandhaltung. ohne Instondsetrung und Modernisiensyg == Abbruch wohrscheinlich/mog-
Ech/denkbar.

Quelle: Immobilienpreisservice 2015/2016 des IVD Berlin-Brandenburg e. V.

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, M&ngeln und Renovierungsstau
(vgl. Anlage 1, Bauteiltabelle)

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bausch&den und Baumdngeln durch
marktgerechte Abschl@ge oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden (§ 8 Abs. 3);
dazu kommen z. B. folgende Mdglichkeiten in Betracht:

a) sie werden bereits bei der Ermittlung des Herstellungswertes in Abzug gebracht

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer berUcksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzielbaren ErtrGdge berucksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschldge (nach Erfahrungssatzen) in Abzug gebracht

e) sie werden auf der Grundlage (das bedeutet i. A. nicht in der H6he) der fUr die Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten (Instandsetzungskosten) bericksichtigt

Welches Verfahren herangezogen wird, stellt die Verordnung in das sachverstndige Ermessen.

Bei dem vorliegenden Objekt wird bei dem Wohnhaus - auch gemessen am theoretischen
Baujahr (1970/80er Jahre) - ein etwa durchschnittlicher Renovierungsbedarf erkannt.

In Klammern ( ) gesetfzte Aufz&hlungen werden als nicht werterheblich eingeschétzt.
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FOr das Gemeinschaftseigentum wird hier ein Werteinfluss in der wuinschenswerten
Fassadensanierung, der Modernisierung der elekirischen Anlage und der Heizung erkannt. For
die mittelfristig anstehende Erneuerung der Dacheindeckung sollfen Ansparungen getdatigt
werden (EigentUmer-Ricklage).
Auf der Grundlage Uberschlaglich geschatzter Instandhaltungskosten erfolgt ein pauschalierter
Wertabschlag unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung in Hohe von rd. 3 % am
Herstellungswert der baulichen Anlage bzw.

rd. - € 65.000,-

Davon anteilig fur Sondereigentum 3 (857,44/10.000) = € 5.573,36 — rd. - € 5.500,00

3.4 Sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG)

Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden, die bisher nicht erfasst worden sind, kommen
als Umstdnde z. B. in Betracht (§ 8, Abs. 3 ImmoWertV):

- besondere Erfragsverhdlinisse (z. B. die Nutzung des GrundstUcks fir Werbezwecke
- rechtliche Gegebenheiten (z. B. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

- bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

Im vorliegenden Fall sind als sonstige objektspezifische Besonderheiten zu beachten:

3.4.1 Eigentimerricklage, werirelevante Eigentimerbeschlisse

Die Hausverwaltung hat schrifflich mitgeteilt, dass stichtagnah (27.05.2025) eine Ricklage der
fUr das Gemeinschaftseigentum in Hohe von € 23.732,56 besteht.

Wertrelevante EigentUmerbeschlUsse, die unmittelbar mit Kosten verbunden sind, bestehen
demnach aktuell ebenfalls nicht; auch Sonderumlagen sind It. dieser Auskunft nicht beschlossen
worden.

Hinweis: Sonderumlagen k&énnen z. B. dann notwendig werden, wenn EigentiUmer mehrerer
Eigentumswohnungen lhren Zahlungsverpflichten zur Hausgeldabrechnung nicht nachkommen kénnen,
oder wenn gréBere SanierungsmaBnahmen (z. B. Dach, Heizungsanlage o. 4.) fallig werden.

Erhaltungsricklage gesamt + € 23.732,56
Davon anteilig fur Sondereigentum 3 (857,44/10.000) = € 2.034,93 — rd. + € 2.000,00

Die Hohe der EigentUmerrUcklage sollte als Faustregel rd. 1 % der Neubaukosten jahrlich
betragen und im Rahmen einer mittelfristigen Planung etwa fur 3 - 5 Jahre angespart sein.

Im gegebenen Fall scheint die RUcklage in Anbetracht des Alters der Gesamtimmobilie nur
knapp auskdmmlich.

Hinweis

Aufgrund von AuBenst@nden seitens der EigentUmer der hier zu bewertenden Wohnung befragt der
tatsachlich gezahlte Anteil an der EigentiUmer-Rucklage dieser EigentUmer It. Auskunft der Hausverwaltung
lediglich rd. € 40,-

In dieser Wertermittlung wird jedoch unterstellt, dass sich die Hausgemeinschaft mdgliche AuBenstdnde
direkt bei den derzeitigen EigentiUmer eintreiben muisste (z. b. im Rahmen eines Titels im
Zwangsversteigerungsverfahren). Die fatsdchlich vorhandene gesamte Instandhaltungsricklage ist
demnach anteilig der hier zu bewertenden Wohnung zuzuordnen.

Eine mogliche rechtliche Auseinandersetzung (mit der EigentUmergemeinschaft) kann ggf. zu einem
abweichenden Ergebnis fGhren.
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3.4.2 Mindermiete (,,Underrent-Situation")

Hinweis: es wird hier Bezug genommen auf Zahlenmaterial, welches nachfolgend in dieser
Wertermittlung im Rahmen der Ertragswertwertermittlung abgeleitet wird.
Aufgrund des langjahrig bestehenden Mietvertrages (seit 1998), aus dem heraus nicht laufend

an die aktuellen Markitmieten angepasst wurden, besteht hier eine Differenz zwischen der
derzeit vereinbarten Miethdhe und einer als marktUblich anzunehmenden Miete.

So wird aktuell It. Auskunft der Mieter fUr die zu bewertende Wohnung 3 im EG eine Kalt-Miete
von 259,90 €/Monat bzw. umgerechnet nur 3,56 €/m? gezahli.

Als marktUblich erzielbare Miete kdnnen derzeit ca. 6,00 €/m? angesetzt werden.

Entsprechend den Vorgaben der §§ 558 ff. BGB (im nicht preisgebundenen Wohnraum) ist eine
Mieterh6hung lediglich um 20 % alle drei Jahre bis zur marktUblichen Vergleichsmiete zuldssig.
Die letzte Erhéhung fUr die hier zu bewertende Wohneinheit liegt I&dnger als drei Jahre zurick, es
wird insofern eine sofortige Mietanhebung um rd. 20 % angenommen.

Sollte dieser Ansatz nicht ausreichen, die ortsUbliche Vergleichsmiete zu erreichen erfolgen im
Berechnungsgang zum ,,Underrent* nach Ablauf von drei Jahren weitere Anhebungen von bis
zu 20 %.

Die ,,Underrent"-Situation wird entsprechend den Vorgaben des § 558 BGB zur Mieterhbhung
wie folgt ermittelt:

Wohneinheit Miete / Monat |Erhdhung Mietansatz Erhéhung in 05/2028 Erhéhung in 05/2031

aktuell zum Stichtag zum Stichtag (max. marktUblich) (max. marktiblich)
Whg. 3, EG 259,90 € 20% 311,88 € 20% 374,26 € 14,6% 438,00 €
b - 12812¢€ |- 63,74 € - €
< marktublich

Mieteinnahmen nach zuldssiger Mieternéhung gem. BGB (alle Zahlen gerundet)

Mietansatz Whg. 3 zum Stichtag pauschaliert + 20 % — 311,88 €/Monat

05/2025 - 05/2028

Mietansatz 311,88 €/Monat

Underrent = - 126,12 €/ Monat x 12 — - 1.513,44 €/Jahr

Vervielfdltiger bei 3 Jahren und 3,25 % Liegenschaftszinssatz Vs ianre, 3.25% = 3,695

Barwert des Underrent 1 = - € 1.513,44 x 3,695 = - € 559216

05/2028 - 05/2031

Mietansatz 374,26 €/Monat

Underrent = - 63,74 € / Monat x 12 — - 764,88 €/Jahr

Vervielfdltiger bei 3 Jahren und 3,25 % Liegenschaftszinssatz Vs iahre, 3.25% = 3,695

Barwert des Underrent in drei Jahren = - €764,88 x 3,695 = - € 2.826,23
Abzinsung um 3 Jahre = Diskontierungsfaktor zum Stichtag (D = 1/1,03253 = 0,9085)
Barwert des Underrent 2 = - € 2.826,23 x 0,9085 = - € 2.567,63

Den aktuellen Vorgaben des BGB zum Mietfrecht entsprechend kann dann im Jahr 2031 ein
markfubliches Mietniveau angesetzt werden. (Selbstverstandlich sind bei Neuvermietungen
auch frGhere Mietanhebungen statthaft).

Hinweis: es handelt sich hierbei um ein statisches Verfahren bezogen auf den Wertermittlungs-
Stichtag. Sollten die marktUblichen Mieten zwischenzeitlich weiter ansteigen (was anzunehmen
ist), dann sind selbstversténdlich auch héhere Mietanpassungen (im Rahmen der 20%-Klausel)
mébglich.

Die Summe der Barwerte der ,,Underrent"-Situation betragt - € 8.159,79 — rd. - € 8.000,-
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3.5 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Sfromnetz, Telefonnetz / DSL und
einrichtungen Abwasserkanalisation

Wege u. Zufahrten Haus-Zuwegung und groBzugige Stellplatzanlage mit Betonstein-
Terrassen pflaster befestigt; keine separaten Terrassen, dafur je ein Balkon je WE

im Sondereigentum
Einfriedungen Uberwiegend ohne bzw. mit Heckenanpflanzungen / Strauchwerk;

Bepflanzungen groBe Rasenfldchen und in den ruckseitigen Randbereichen sehr
liebevoll angelegte Anpflanzungen von Stauden, StrGuchern und
BUschen; dazu einige Obststréucher

Nebengebdude keine

Besondere Bauteile keine wesentlichen mit Werteinfluss
und Einrichtungen

Sché&den und Mdangel keine wesentlichen Schdden erkennbar, insgesamt sehr gepflegter
Zustand,

Der Zeitsachwert der AuBenanlagen freistehender Wohnhduser betfrdgt im Durchschnitt
zwischen 4 und 8 % des Gebdudesachwertes.

Die AuBenanlagen des Grundstuckes ,Johann-Kunckel-Weg 7" sind nach Art und Umfang im
Vergleich fUr die mittelgroBe Wohnanlage groBzUgig im Zuschnitt und grundsdatzlich
durchschnittlich in der Ausstattung und im Werteinfluss.

3.6 Gesamteindruck

Lage:

Die Makrolage (Bad Driburg) bietet eine gut befriedigende Infrastruktur, die Anbindung an das
FernstraBennetz (insbesondere Autobahnen) ist allerdings regionaltypisch nur knapp
befriedigend. Dennoch ,dehnt sich" der Einzugsbereich des Mittelzentrums Paderborn
inzwischen bis nach Bad Driburg aus.

Die Wohnlage wird in Bad Driburg als ausreichend zentrumsnah, gleichzeitig fast naturnah
eingeschatzt (,,Katzohlbachtal”). Dazu wirkt sie ruhig und sozial zwar nicht privilegiert, aber
intakt. Die Mikrolage wird innerhalb Bad Driburgs in Anlehnung an die Bodenrichtwerte in der
Stadt als durchschnittlich bewertet.

Die Lage der Eigentumswohnung im Erdgeschoss bietet zwar keine Barrierefreiheit, aber nur drei
Stufen zum Erreichen der Wohnung, und ist insofern ggf. besser fur dltere Menschen geeignet.
RUckseitig ergeben sich hUbsche Ausblicke ins ,,Grine", allerdings nicht so wie aus dem OG.
Die ggf. (gefUhlte) Vulnerabilitadt in Bezug auf mdgliche Einbruchsgefahren sowie die leicht
weniger Weitreichenden Ausblicke gegentber Wohnungen im 1. oder 2. OG fUhren i. A. zu
geringfUgig geringeren Verkaufspreisen im Vergleich innerhalb des Geb&udes.

Eine Geschdaftslage ist im Rahmen der Méglichkeiten der Eigentumswohnung nicht gegeben.

Grundstuck:

Das bebaute Grundstick (zwei Flursticke) ist mit einer GréBe von in Summe 2.884 m? fUr die
Wohnanlage fast UbergroB. Im Rahmen der Akzeptanz und Nachfrage in der l&ndlichen Region
und der kleinstadtischen Struktur wird eine gewisse GroBzugigkeit und EingrGnung aber durchaus
als angemessen und winschenswert eingeschatzt.

Die AuBenanlagen des Grundsticks sind angenehm und tlw. liebevoll gestaltet und gepflegt.
Vor dem Wohngebdude sind ausreichend Stellplatze gepflastert und mittels Schildern den
jeweiligen Wohnungen zugeordnet; allerdings z&hlen auch diese zum Gemeinschaftseigentum.
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Gebdude / Sondereigentum Nr. 3:

Die Gebdude sind als Wohnblocks in Massivbauweise errichtet, der bauliche Zustand ist
alfersgemdaB noch ausreichend, allerdings wirkt das Gebdude aufgrund vernachlassigter
Instandhaltung insbesondere der Fassade sehr unattraktiv. Die architektonische Gestaltung ist
relafiv. langwellig, jedoch vernunftig nutzbar. Zwar stellen die Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern heutzutage in kleinst@dtischen Strukturen nicht die bevorzugte Wohnform
dar, allerdings sind sie insbesondere fUr einkommensschwdchere Familien alternativios.

Der Grundrisszuschnitt der Wohnung Nr. 3 ist ,klassisch* und durch eine dreikbpfige Familie
befriedigend nutzbar. Der ausreichend dimensionierte SUdwestbalkon gefdllt gut, das Bad ist fur
heutige WohnansprUche relativ beengt, die Ausrichtung zu Ausblicklage und Sonnenverlauf ist
zumindest bezUglich des Kinderzimmers leicht nachteilig (Ostausrichtung zum Parkplatz).

Die Ausstattung ist eher einfach und flw. veraltet (i. e. Elektroausstattung), der
Unterhaltungszustand in der Wohnung ist sehr ordentlich.

Angebot und Nachfrage (Verwertbarkeit), Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Die Nachfrage nach selbst zu nutzenden Wohnungen und Hdusern (auch nach kleineren
Renditeobjekten) war I&ngere Jahre - in einer Zeit des ,, geflhlten Anlage-Notstands" - recht
groB.

Allerdings sind zeitgleich mit der Ausweitung des Angriffs-Krieges von Russland gegen die Ukraine
in 2022 und einhergehenden wirtschaftichen Verwerfungen und Inflation nicht nur die
Finanzierungszinsen erheblich gestiegen, auch lassen sich mit Festgeld und Anleihen zum
Stichtag wieder (risikoGrmere) Erfrdge erwirtschaften.

Dies fUhrte zu , Ausweichbewegungen® und einer nachlassenden Nachfrage nach dem
sogenannten ,,Betongold”. Die nach wie vor existenten Interessenten haben so eine gréBere
Auswahl und weniger Zeitdruck bei inren Entscheidungen.

Dazu haben die Verteuerung der Energieversorgung (ebenfalls aus Anlass der russischen
Aggression) in Verbindung mit entsprechend steigenden Auflagen zur energetischen
Modernisierung einen verstarkten Fokus auf den energetischen Standard gerichtet, sodass
insbesondere dltere, energetisch noch nicht ertUchtigte Gebdude aktuell besonders unter
einer Nachfrageschwdéche leiden. Die kritische Betrachtung erfolgt dabei sowohl durch
potentielle Immobilien-K&ufer als auch durch Mitinteressenten.

Andererseits verteuert die Inflation den Neubau stark (und bremst diesen aus), sodass ein
drastischer Preisverfall von Bestandimmobilien letztlich eher nicht zu erwarten ist.

Insgesamt bestehen somit konjunkturell widersprichliche Einflusse, die sowohl preistreibende als
auch preissenkende Wirkungen entfalten.

FUr die befriedigend funktionierende Eigentumswohnung in recht guter Lage in Bad Driburg wird
eine ausreichende Nachfrage erwartet, eine VerduBerung zu marktUblichen Kaufpreisen ist
sicherlich moglich.

3.7 Alter, Restnutzungsdaver und Wertminderung

Definition:

Bei der Lebenserwartung eines Gebdudes muss unterschieden werden zwischen der
technischen und der wirtschaftlichen Lebensdauer.

Die tfechnische lebensdauer hdngt ab von der Qualitdt der Baumaterialien und der
Bauausfuhrung, und zwar maBgeblich von den tragenden Gebdudeteilen. Eine qualitativ
hochwertige Bauausfuhrung allein ist jedoch kein MaBstab fUr die zu erwartende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Unter dieser versteht man den Zeitfraum, in dem ein Gebdude unter den
jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berUcksichtigt, dass die Nutzung
eines ,gebrauchten” Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Die
Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch Abzug des Alters von
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der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage. Diese wurde anhand von
bundesweiten  Erfahrungswerten  fUr  verschiedene  Gebdudenutzungen in  einer
durchschnittichen Bandbreite ermittelt und in dem Erlass des Bundesministeriums fOr
Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau niedergelegt.

Durch die ,Alterswertminderung" soll der Wertverlust berUcksichtigt werden, den ein Gebdude
infolge des normalen VerschleiBes und Alterns der Bauteile und insbesondere dem Verlust an
»Modemitat" seit seiner Erstellung ,,erfahren* hat. Die wirtschaftliche NutzungsfGhigkeit eines
Gebdudes vermindert sich mit fortschreitender Zeit aufgrund sich wandelnder Anforderungen.
Sie ergibt sich auf der Grundlage der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer im Vergleich zur
Ublichen Gesamtnutzungsdauer. Zur Ermittlung dieser Alterswertminderung kommen
verschiedene theoretisch-mathematische Abschreibungsverfahren zur Anwendung, die in
Abhdangigkeit der Gebdudeart, -nutzung und Ausstattungsstandard zu wdhlen sind.

Nach der Gebdudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 wird die Gesamtnutzungsdauer
von Wohnhd&usern mit 80 Jahren berziffert.

Die Anspriche an Immobilien und deren Ausstattung wandeln sich immer schneller -
beispielsweise werden Gebdude aus den 1960er Jahren heute tlw. bereits wieder abgerissen,
insofern darf der wirtschaftlich nutzbare Zeitraum nicht zu hoch angesetzt werden.

Auch der Gutachterausschuss im Kreis Bad Driburg legt in seinen Sach- und Ertfragswert-
Modellen eine pauschale Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir Wohnhd&user zugrunde.

Da die Marktanpassungsfaktoren auch in diesem Modell abgeleitet werden, ist hier aus
Grinden der Modellkonformit&t ebenfalls eine GND von 80 Jahre anzusetzen.

Das Mehrfamilienhaus wurde um 1965 errichtet, es ist in seiner Grundsubstanz rd. 60 Jahre alt.
Das Objekt wurde augenscheinlich ausreichend instandgehalten und in einigen wichtigen
Bauteilen auch in durchschnittlichem Standard modernisiert. Entsprechend verlngert sich die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer, es wird ein ,,theoretisches Baujahr* ermittelt.

Modernisierungsgrad

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sind das Alter, das sich aus
dem Baujahr bzw. dem Zeitpunkt der Totalsanierung ergibt, und dem Grad der im Gebdude
durchgefuhrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instand-setzungen. Zur
Ermittlung des Modernisierungsgrades dient das nachfolgende Punktraster. Aus der Summe der
Punkte fUr die jeweils zeitnah zum Wertermittlungsstichtag durchgefuhrten MaBnahmen ergibt
sich der Modernisierungsgrad.

Liegen MaBnahmen weiter, z. B. 20 Jahre zurGck, ist i. A. ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen.

Dabei wird der Modernisierungsgrad wie folgt definiert:

< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert
Modernisierungselemente max. Punkte  angesetzte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Wérmeddmmung 4 0
Verbesserung der Fenster und AuBentUren 2 0.5
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Wa&rmeddmmung der AuBenwdnde 4 3
Modernisierung von B&dern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuBbdden, Treppen) 2 0
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 0,5

Modernisierungsgrad in Punkten 20 6,5
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Die Formel zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer lautet:

RND = a x Alter2 / GND - b x Alter + ¢ x GND

Tabelle zum Modernisierungsgrad / RND
Mod-Pkt. a x| Alter |/ | GND]| - b x| Alter | + c x| GND| = RND *

6,5 0,5863 x| 60 | /] 80 1,2789 | x| 60 | +[1,0425|x| 80 |= 33,0

* die Rundung liegt im sachverstdndigen Ermessen

Die  wirtschaftliche  Restnutzungsdauer  (unter  BerUcksichtigung  verhdltnismdaBiger
Instandhaltung) wird hier auf einen Zeitraum von weiteren rd. 30 - 35 Jahren geschdtzt
(modellgenau 33 Jahre), das theoretische Baujahr liegt dann Mitte / Ende der 1970er Jahre.
Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND

= 100 (80-33) /80 = 58,75 = rd.-59 %

4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Alilgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung berzieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittflung ohne RUcksicht auf ungewohnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.*

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteiinehmer. Auf dem Grundsticksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteiinehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt fir
gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Die TEGOVA (The European Group of Valuers Associations) als Zusammenschluss Europdischer
Verbdnde der Immobilienbewerter definiert Marktwert folgendermaBen (Bewertungsstandards
2012, EVS1):

Der Marktwert ist der geschdatzte Betrag, zu dem ein Vermogensgegenstand in einem
funktionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden koénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Ziel einer Verkehrswertermittlung ist also, den im (stichtagsnahen) Verkaufsfall
wahrscheinlichsten Kaufpreis zu ermitteln.

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

Heranziehung von Verkaufspreisen von Immobilien, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Alternativ kbnnen
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

2. Sachwertverfahren

Ermittlung des Sachwertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, zuziglich des Bodenwertes.
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3. Ertragswertverfahren

Ermittlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage marktUblich zu erzielender
Ertrdge (z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen Verzinsung
des Bodenwertes, zuziglich des Bodenwertes des Grundstucks.

Nach § 8 Abs. 1 der ImmoWertV sind die fur die Objektart am geeignetsten erscheinenden
Verfahren zu wdhlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur VerfGgung stehenden
Datenqgualitét; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdlinisse auf dem  GrundstUcksmarkt

(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstUcksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der IimmoWertV sollen Grundsticke nach dem Vergleichswertverfahren
(§§ 24 ff.), dem Ertragswertverfahren (§§ 27 ff) oder dem Sachwertverfahren (§§ 35 ff) bewertet
werden, oder es sind mehrere Verfahren heranzuziehen.

Das Vergleichswertverfahren scheitert in der Praxis meist daran, dass Kaufpreise von
Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Parallel zum direkten Vergleich haben sich fir die marktkonforme Wertermittlung mittelbare
Vergleichswertverfahren wie das Ertragswert- und das Sachwertverfahren durchgesetzt. Hierbei
werden bestimmte, den unterschiedlichen Gebdudearten entsprechende Vergleichs-
parameter verwendet, deren Ergebnisse anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die
ortlichen Marktverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens fUr das bebaute Grundstick ist im vorliegenden Fall recht
eindeutig.

Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich
der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren Herstellungswert. Was die
Rechtsprechung anbetrifft, wird zundchst hauptsdchlich auf die Ertragsfahigkeit eines
Grundstucks abgestellt.

Das Sachwertverfahren kommt Ublicherweise (nur) bei den Objekten zur Anwendung, bei
denen die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den Gepflogenheiten
des gewohnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies sind in erster Linie Ein- und
Iweifamilienhduser, bei deren Nufzung nicht der erzielbare Ertrag, sondern z. B. die
Annehmlichkeit des ,individuellen” Wohnens im Vordergrund steht.

Der Verkehrswert der hier zu bewertenden Eigentumswohnung mit dem Miteigentumsanteil am
Grundstuck und den gemeinschaftlichen Anlagen wird daher hauptsdchlich nach dem
Erfragswertverfahren ermittelt. Das Ertfragswertverfahren eignet sich zur Ermittlung des
Verkehrswertes, da Eigentumswohnungen oftmals unter dem Gesichtspunkt erzielbarer Rendite
(tlw. in Verbindung mit Steuerersparnissen) erworben werden. Das Objekt kann am Mietmarkt
teilnehmen, und auch ein Eigennutzer erwirbt eine solche Wohnung u. a. unter dem Aspekt der
eingesparten Miete.

Zur Uberprifung des Ergebnisses werden verschiedene  Vergleichswertverfahren
herangezogen. Sie basieren auf den vom Gutachterausschuss auf Kreisebene gesammelten
Vergleichskaufpreisen, marktUblichen Roherfragsfaktoren und auf einer Abfrage aus der
Kaufpreissammlung, falls das Gesamtobjekt gro genug ist und einige stichtagnahe Verk&aufe
vorlagen.

Da eine direkte Vergleichbarkeit von Immobilien jedoch selbst in einer vglw. homogenen
Gruppe wie Eigentumswohnungen immer nur eingeschrankt gegeben ist, wird in einer
Gewichtung das Ertragswertverfahren héher gewertet als der Vergleichswert.

Die Verkehrswertermittiung des Grund- und Bodens erfolgt nach dem (indirekten)
Vergleichswertverfahren Uber Bodenrichtwerte (§ 13 ff.).
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4.3 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 mit § 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschldge zu berlcksichtigen. Es leuchtet ein, dass der Wert
eines Baugrundstickes durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst wird. In inrer
Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert
und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfdllen
voraus. Grundsatzlich gilt auch fUr den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl
an Vergleichsfallen nicht zur VerfUgung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen ldsst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittiung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der &rtlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche. Abweichungen
eines einzelnen GrundstUcks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden
Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel enfsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche. Abweichungen
eines einzelnen GrundstUcks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden
Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MalB der baulichen Nufzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der vom Gutachterausschuss (GAA) des Kreises Holzminden verdffentlichte Bodenrichtwert for
Bauland in der Richtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundsticks betragt 135,00 €/m?2 fUr
Baulandfléchen.

Definition des Richtwertgrundsticks It. Gutachterausschuss:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Baufladche W (Wohngebiet)

Bauweise o (1-2), offene Bauweise, 1 -2 geschossig
@-GrundstUcksfléche 850 m?

GrundstUckstiefe bis 40 m

ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fur die Richtwertzone gemdaB Bauleitplanung (§ 34 BauGB)

Entwicklungsstufe Bauland
Baufladche ~W'" (Wohngebiet)
Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 1 -2 Vollgeschosse
Grundfldchenzahl GRZ variierend
Geschossflachenzahl GFZ variierend

@-GrundstUcksfladche variierend
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Beschreibung des Bewertungsgrundstickes:

Entwicklungsstufe: bebautes Land

Bauflache: entspricht ,,W" (Wohngebiet)
ErschlieBungsbeitragskosten: beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Anzahl Vollgeschosse: 1l

Grundfldchenzahl GRZ <0.3

Geschossflachenzahl GFZ <04

GrundstUcksfladche 281 + 2.603 = 2.884 m?
GrundstUckstiefe rd. 50 m
Wertermittlungsstichtag: 21.05.2025

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes von den Annahmen fUr die Richtwertzone
(insbesondere Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und
Wertermittlungszeitpunkt) bedingeni. d. R. Abweichungen seines Bodenwertes von denen der
Bodenrichtwerte (Vergleichskaufpreise)

Bodenrichtwert 135,00 € /m?
Lu-/Abschlage zur Anpassung an: rd.

1. Lage 10% 13,50 € /m?
2. GréBe und Zuschnitt 0% - € /m?
3. Art und MaB der baulichen Nutzung 0% - € /m?
4. ErschlieBungszustand -3% - 4,00 € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschlage insgesamt: 7% 9,50 € /m?
Bodenwert des Grundstiickes 144,50 € /m?

Das Grundstick wird hinsichtlich der Lagequalité@t durch die ruhige Sackgassenlage und die
nach Sudwesten unverbaubare Aussicht oberhalo des ,Katzohlbachtals”  (mit
Abenteuerspielpldtzen) innerhalb der Richtwertzone als (spUrbar) vorteilhaft bewertet. Ein
Zuschlag auf den BRW in Héhe von rd. + 10 % erscheint diesbeziglich marktgerecht

Die sinnvolle GréBe eines GrundstUcks richtet sich i. A. nach der gewunschten Bebauung. Der
Zuschnitt ist nur leicht unregelmd@Big und gut nutzbar; Zu- oder Abschlédge werden nicht
angesetzt.

Mit der dreigeschossigen Bebauung kénnte eine erhdhte Ausnutzung der FiGche interpretiert
werden. Im Gegenzug dazu ist allerdings die GRZ recht gering ausgenutzt. Zwar wdare eine
weitere Bebauung grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dies wird jedoch als mit anderen
Nachteilen verbunden und somit als nicht marktUblich eingeschétzt. Insgesamt wird hinsichtlich
der baulichen Ausnutzung eine neutrale Bewertung vorgenommen.

Die ErdschlieBungsqualitat wird im Vergleich der Richtwertzone als eher unterdurchschnittlich
bewertet, ein Abschlag in Hohe von rd. — 3 % wird angesetzt. Der beitragsrechtliche Zustand gilt
als abgegolten / beitragsfrei.

Die Wertentwicklung des Grund und Bodens seit dem 1/3 Jahr zurUckliegenden
Richtwertstichtag wird als stagnierend angenommen.

Sonstige Faktoren sind nicht bekannt; aufgrund einer Restnutzungsdauer von > 20 Jahren ist ein
Wertansatz fUr Abbruchkosten oder entsprechende RUckstellungen nicht angezeigt.
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Auf der Grundlage des o. g. Bodenwertes / m? wird der Bodenwert des Grundsticks wie folgt
ermittelt:

Bad Driburg, Flur24, FlurstOck 880 + 881 281 +2.603 =2.884m? x € 144,50 = € 416.738,00

Davon fUr das Sondereigentum Nr. 3 (857,44/10.000) = € 35.732,78 — rd. € 35.700,-

4.4 Ertragswertermittlung

Allgemeines

Das Ertfragswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 2 der ImmoWertV beschrieben und gesetzlich
geregelt. Der Ertragswert basiert im Wesentlichen auf einer Renditebetrachtung der jeweiligen
Immobilie und stellt den Barwert aller kUnftigen Reinertradge dar. Er ergibt sich aus dem Ansatz
marktUblicher Mieten, unter BerUcksichtigung angemessener Bewirtschaffungskosten sowie
objektsperzifischer Eigenheiten, und dem Bodenwert des GrundstUcks.

Der Erfragswert setzt sich also aus dem sog. Bodenwertanteil und dem Erfragswert der baulichen
Anlagen zusammen.

Letzterer wird auf der Grundlage des marktUblich erzielbaren Ertrages ermittelt, ggf. bestehende
Mietvereinbarungen sind insofern auf Plausibilitdt zu prifen und gehen bei Abweichungen nur
im Rahmen des gesetzlich und vertraglich Zuldssigen in die Wertermittlung ein. Die Summe der
jahrlichen Ertrage bzw. Einnahmen wird als Jahresrohertrag bezeichnet. Der Jahresreinertrag
errechnet sich aus dem Jahresrohertrag abzUglich der Aufwendungen des EigentUmers, die ihm
im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung und Unterhaltung des Gebdudes entstehen
(Bewirtschaftungskosten: i. A. Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfall-
wagnis).

Der verbleibende Reinertrag beinhaltet einen Anteil f{ir den Grund und Boden und einen Anteil
fUr die baulichen Anlagen. Da der Grund- und Boden als unvergdnglich bzw. unzerstéroar
angesehen wird, im Gegensatz dazu der Erfrag aus den baulichen Anlagen durch deren
wirtschaftliche Restnutzungsdauer begrenzt ist, erfolgt im Verfahren eine getrennte Behandlung
von Boden- und Gebdudewertanteil. Wahrend der Ertragsanteil des Grund und Bodens als
ewige Rente kapitalisiert werden kann, muss der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen als
Leitrente kapitalisiert werden.

Der Bodenwert wird getrennt vom Wert der Gebdude und der sonstigen baulichen Anlagen im
Vergleichswertverfahren gem. ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1 grundsatzlich so ermittelt, als ob
das Grundstuck unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Ertragsanteil wird mittels eines aus dem Markt
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodens
aufgefasst. Der auf die baulichen Anlagen entfallende Ertragsanteil ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem Jahresreinertrag und dem Ertfragsanteil des Grund und Boden:s.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung von deren Reinertrag unter
Verwendung des markigerechten Liegenschaftszinssatzes und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer ermittelt (Barwert einer Zeitrente).

Dieser ,vorlaufige" Erfragswert setfzt sich somit aus dem Ertfragswert der baulichen Anlage und
dem anteiligen Wert des Grund und Bodens zusammen. Oftmals handelt es sich hierbei
gleichzeitig auch um den Ertragswert des bebauten Grundsticks, da die Anpassung an die
Marktlage z. B. durch den Ansatz eines sachgerechten Liegenschaftszinssatzes bereits (groBteils)
im Rechenmodell erfolgt. Allerdings sind ggf. noch Werteinflusse besonderer objektspezifischer
Umstdnde zu berGcksichtigen (z. B. Bauschdden und Mdangel, von der marktUblichen Miete
abweichende Mietvertrdge u. d.). Auch kénnen ggf. weitere Marktanpassungsfaktoren in die
Wertermittlung eingehen, die nicht Uber den Liegenschaftszinssatz zu bericksichtigen sind.
Insgesamt stellt das Ertfragswertverfahren durch die Verwendung des aus Kaufpreisen
vergleichbarer  GrundstlGcke  abgeleiteten  Liegenschaftszinssatzes  ein  indirektes
Vergleichswertverfahren fur Renditeimmobilien dar.
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4.4.2 Ertragswertberechnung

Wohnungseigentum Nr. 3 EG Mitte-rechts

Ermittlung Rohertrag

Mieteinheit
Bezeichnung FIGchenansatz Miete Monatsmiete
Wohnung 3im EG 73,0 m? 6,00 €/m? 438,00 €
m? €/m? - £
Stellplatze und Garagen
Anzahl der Stellpl&ize * 1 Miete je Stellplatz 20,00 €
Anzahl der Garagen 0 Miete je Garage 45,00 €
sonstige Ertrdge
keine - £
jahrlicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) -7.81%
Betriebskosten (nicht umlagefahig) 0,00 %
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) -18,60 %
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) -2,00 %

jahrliche Bewirtschaftungskosten
jahlicher Reinertrag

Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 3.25%

anteiliger Bodenwert (dem Reinertrag zuzuordnen) 35.700,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung
jahrlicher Ertrag
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz _325%
Restnutzungsdauer 33,0 Jahre
Vervielfdltiger 20,06

Ertragswert der baulichen Anlage

voller unbelasteter Bodenwert

Werteinfluss von Baumdangeln und Renovierungsbedarf
boG, Kap. 3.4; anteilige EigentUmerricklage

boG, Kap. 3.4; Underrent / Mindermiete

Ertragswert des WEG / Miteigentum am Grundstick

Der Ertragswert des Miteigentumsanteils Nr. 3 betrégt zum Stichtag

Kontrollwerte zum Ertragswert (inkl. Bodenwertanteil; exkl. Stellplatz; fiktiv reparaturfrei,

excl. sonstiger objektsperzifischer Merkmale boG)

Rohertragsfaktor Miteigentumsanteil (WEG) = rd. 16,5
Wohnfl&dchenpreis bei 73,0 m2 WFl = rd. 1.185,- €/m?

Jahresmiete

5.256,00 €
- €

240,00 €
- €

- €

5.496,00 €

429,00 €

- €
1.022,00 €
109,92 €

1.560,92 €
3.935,08 €

1.160,25 €
2.77483 €

55.664,02 €

35.700,00 €
5.500,00 €
2.000,00 €
8.000,00 €

79.864,02 €

rd. € 80.000,-
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Erlduterungen zu Kapitel 5.4 Ertragswertverfahren:

Nettokaltmiete

Die 0. g. Mietansdatze orientieren sich an vorliegenden Vergleichsmieten aus dem Datenmaterial
des Gutachterausschuss im Kreisgebiet (GAA), der Mietdatenbank der ,,on-geo GmbH"
(geoport) sowie von ,Immobilienscout10”. Dabei wird berUcksichtigt, dass letztgenannte
Informationen auf Nachfragepreisen und nicht auf tatséchlich geschlossenen Mietvertragen

beruhen.

Die angesetzten Mieten berGcksichtigen Lagequalitdt, Funktionalitat,
Ausstattungsmerkmale; sie werden nachfolgend erlgutert:

Zuschnitte  und

Miefflache

marktiblicher Mietwertansatz

marktibliche
Jahresmiete

Wohnung 3, EG
rd. 73,0 m?

mit Kellerraum
inkl. Kfz-Stellplatz

Die Hausverwaltung konnte keine Mietpreise im Objekt
nennen.

Im Stadtgebiet Bad Driburg werden gemdB
MietwertUbersicht des GAA HOL zum 01.01.2025 Mieten
fir Wohnungen der (fiktiven) Baujahreskategorie 1970 -
1980 zwischen 5,30 bis 5,80 €/m?2.

ErfahrungsgemadB liegen die Erhebungen des GAA
Auswertungsbedingt  immer leicht  hinter der
tatschlichen Mietpreisentwicklung zurick, die von mir
hier hdher eingeschatzt wird.

Die on-geo Vergleichspreisdatenbank  ermittelt
ausreichend stichtagsnah in der Region Bad Driburg fur
Wohnungen der gegebenen Wohnfl&chenkategorie (>
60 < 90 m?) ein durchschnittliches Mietpreisangebot
(Nachfrage-Mieten) in Hohe von durchschnittlich rd.
7.44 €/m? (zwischen 5,32 €/m? bis 10,54 €/m?).
Angaben zu Baujahr, Ausstattungs- und energetischen
Standards liegen dabei nicht vor.

Der Ausstattungsstandard des Gebdudes und der
Wohnung ist durch Umbauten und Modernisierungen
leicht  verjngt und entspricht etwa dem
Baujahresstandard Ende der 1970er Jahre, dies ist im
0. g. Mietniveau berUcksichtigt.

Der Grundrisszuschnitt ist fUr Paare, mit bis zu einem Kind
noch befriedigend geeignet. Insgesamt ist der Zuschnitt
aber eher einfach, dafir sind die Ausblicke flw. ganz
reizvoll. Die Lage im Erdgeschoss wird i. A. aufgrund
(gefuhlt) héherer Einbruchgefahr und Einsehbarkeit als
leicht nachteilig beurteilt.

Insgesamt halte ich eine Miete im Rahmen der o. g.
ortsUblichen Vergleichsmieten in Hohe von rd. 6,00 €/m?
Wohnflache fir angemessen und erzielbar.

* Der Kfz-Stellplatz ist Gemeinschaftseigentum und
insofern nicht unmitteloar durch den Wohnungs-
eigentUmer vermietbar.

Es wird hier jedoch unterstellt, dass die grundsatzliche
Zuordnung zu jeder Wohnung hier als werterheblich
angenommen werden kann, da der
WohnungseigentiUmer seine Wohnung ,inklusive"
einem Stellplatz nutzen oder vermieten wird.

Aus GrUnden der besseren Differenzierung wird der
Mietwert daher hier gesondert ausgewiesen; im
Mietvertrag wuirde die Stellplatznutzung inkludiert
werden.

Der Mietwert fUr einen Kfz-Stellplatz wird zusatzlich mit
20,- €/Monat angesetzt.

€ 5.256,-

€ 240,
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Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
nachhaltig erzieloaren Einnahmen aus dem Grundstuck.

Weicht die tatsdchliche Nutzung oder die Vergitung von den orfsUblichen, gesicherten
Nutzungsmaoglichkeiten bzw. nachhaltig erzielbaren Mieten ab, so ist die Ubliche Nutzung und
VergUtung anzusetzen.

Bewirtschaftungskosten:

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemdaBen Bewirtschaftung
des Grundstucks und der Gebdude laufend erforderlich sind. Zinsen fir Hypothekendarlehen
und Grundschulde, oder sonstige Zahlungen fur auf dem GrundstUck lastende privatrechtliche
Verpflichtungen, sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu berlcksichtigen. Die
Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus:

Abschreibung

Der Ansafz eines besonderen Betrages entfdllt, da die Abschreibung im sog. Ertrags-
Vervielfaltigter erfasst ist.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des GrundstUcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fUr die PrGfungen des
Jahresabschlusses oder der GeschaftsfUhrung des Eigentimers. Sie fallen auch dann an, wenn
der EigentUmer die Verwaltung selbst durchfUhrt.

Nach den Vorgaben der ImmoWertV und des Ertfragswertmodells des GAA HX werdenrd. € 475,-
fur die Wohnungseigentumseinheit inkl. Stellplatz angesetzt.

Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am GrundstiGck oder durch den
bestimmungsgemdaBen Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen (§ 18 Abs. 3 WertV, § 27 Abs. 2 der Il. BV). Sie kommen nur dann zum
Ansatz, wenn sie nicht auf die Miete umgelegt werden kénnen.

Im gegebenen Fall wird wie Ublich unterstellt, dass fUr den Vermieter keine nicht umlagefdhigen
Betriebskosten anfallen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemdaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wdhrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende
Unterhaltung als auch die fUr die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende Kosten.
Schénheitsreparaturen in Gewerbeobjekten werden Ublicherweise von den Mietern oder
sonstigen Nutzern getragen. Instandhaltungskosten kbnnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m2
Geschossflache, Nutz- oder Wohnflache oder in ProzentsGtzen ermittelt werden. Gem.
ImmoWertV sowie in Anlehnung an die Ermittlungen des GAA werden hier rd. 14,00 € je m?
WohnflGche fUr den Miteigentumsanteil am Wohngebdude angenommen. FUr den Stellplatz
werden pauschal 40,- €/Jahr angesetzt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis deckt das ,,unternehmerische* Risiko ab, welches entsteht, wenn Wohn-
und Gewerberaum frei wird und nicht sofort wieder zu vermieten ist. In diesem Falle bildet sich
eine Erfragslicke, die mit dem Mietausfallwagnis aufgefUllt werden soll. Kleiber definiert das
Mietausfallwagnis als: ,,... das Risiko einer Ertfragsminderung, die durch Mietminderung,
uneinbringliche Zahlungsrickst&nde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt
ist, entsteht..."

Auch hier richten sich die Ansdtze nach der Marktlage, des Zustandes und der Art des
GrundstUckes sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten, die Bandbreite im Kreisgebiet liegt
zwischen 2 % bis 4 % fir Wohngebdude. Im gegebenen Fall wird fUr die zu bewertende Wohnung
ein geringes durchschnittliches Mietausfallrisiko (- 2 %) erwartet.
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Reinerirag:

Zur Bestimmung des Reinertrages werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten in
Abzug gebracht, die vom EigentUmer zu fragen sind, d. h. nicht auf den Mieter umgelegt
werden kénnen.

Bodenwertverzinsung:

Der Ertfragswert eines GrundstUcks setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen
Anlage zusammen. Der Wert des Bodens besteht ‘'unendlich’, der Wert der baulichen Anlage
unterliegt der Abnutzung undist “endlich’. Da sich die anzusetzende Miete/Pacht Ublicherweise
auf die gesamte Immobilie bezieht, muss der ermittelte Reinertrag in einen Boden- und einen
Gebdudeanteil aufgespaltet werden. Um also den Reinertragsanteil der baulichen Anlage zu
ermitteln, muss der Reinertrag des Grundsticks um die Bodenwertverzinsung (Bodenwert x
Liegenschaftszinssatz) gemindert werden.

Dabei ist nur die der Bebauung zurechenbare Grundsticksfldche zu Grunde zu legen, d. h. die
bebaute Fidche einschlieBlich der sog. Umgriffsfldche, vorausgesetzt die restlichen Fidchen sind
(wirtschaftlich) selbstst&ndig nutzbar.

Weiterhin ist zu beachten, dass vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert selbst dann
auszugehen ist, wenn der ErschlieBungsbeitrag noch nicht entstanden oder noch nicht fallig
gestellt worden ist.

Liegenschaftszinssatz:
Die Aufgaben des Liegenschaftszinssatzes sind wie folgt zu beschreiben:

Mittels des Liegenschaftszinssatzes (und der Restnutzungsdauer) wird die Abschreibung ermittelt.
Der Liegenschaftszinssatz ist weiterhin der Zinssatz, der zusammen mit der Restnutzungsdauer die
Verbindung zwischen Abschreibung sowie Gebdudewertverzinsung einerseits und
Gebdudewert andererseits herstellt. SchlieBlich wird Uber den Liegenschaftszinssatz die
VerknUpfung zwischen dem Bodenwert und der Bodenwertverzinsung geschaffen. Die
Definition des Liegenschaftszinssatzes ergibt sich unmittelbar aus den oben beschriebenen
Aufgaben:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe innerhalb des Ertragswertverfahrens, mittels der
die Verbindung zwischen dem Reinertrag und dem Ertragswert hergestellt wird.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz kénnen in drei Kategorien unterteilt werden:

- Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren (z.B. Konditionen fur Hypotheken und
sonstigen

- Baugeldern, Besteuerung von Kapital und Grundbesitz)

- Marktbezogene Einflussfaktoren: (z. B. Angebot bzw. -Nachfrage)

- Objektbezogene Einflussfaktoren: (z. B. GrundstUcksart)

Sichtet man die einschldgige Fachliteratur, so ergeben sich folgende Ergebnisse:

(Hier wurden bundesweit Liegenschaftszinss@itze aus Kaufpreisen riGckgerechnet und in verschiedenen
Bandbreiten zum Ausdruck gebracht. Dabei sind die Werte des GAA Bad Driburg aus dem letzten
Berichtsjahr am aktuellsten, regional ermittelt und somit am aussagekraftigsten)

Ifd.| Autor Wohnungs- | Ein- bzw. Drei- und Gemischt Reine
Nr. eigentum Zweifamilien- | Mehrfamilien- genutzte Gewerbe-
hduser hauser / Gebdude, bauten,
Reihen- und Mietwohn- Geschafts- und Lager,
Doppelhaus grundstUcke BUrogrundsticke | Produktion
Gutachter- 1,6-4,0
1 ausschuss Neubau 1,0-37 1,6 -4,5 3.45- 6,65 2,1-69
HX 2025 14-26
Gutachter- .
QUSSChUSS (nur Teile von
2 HOL / Nds k. A. ] l:llgs?}) 2,15-4,2 4,8 +/-k. A. k. A.
2025 '
Immobilien-
3 | verbandIVD 1,5-4,5 1,0-4,5 2,5-5,5 4,0-8,0 4,5-9,5
01/2025
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Ich orientiere mich hier stark an den ausfUhrlichen Erhebungen des GAA Bad Driburg (strukfurell
gut vergleichbar) aus dem GrundstiGcksmarktbericht 2025. Dort werden fur den Weiterverkauf
von Eigentumswohnungen ermittelte Liegenschaftszinss@tze zwischen rd. 1,6 % und rd. 4,0 %
angegeben.

Innerhalb der gegebenen Bandbreiten erfolgt die Bewerfung des Liegenschaftszinssatzes
anhand folgender Kriterien:

- Je gréBer die Nachfrage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je besser die Lage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je gréBer die Nutzfladche, desto hoher der Liegenschaftszinssatz

- Jeindividueller die Baulichkeit, desto héher der Liegenschaftszinssatz

- Je funkfioneller die Baulichkeit, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je hoéher der Modernisierungsbedarf, desto hdher der Liegenschaftszinssatz

- Je hoher die Restnutzungsdauer, desto hdher der Liegenschaftszinssatz

- Je hdéher die Bewirtschaftungskosten, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je wahrscheinlicher eine Eigennutzung, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

Der o. g. Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,25 % orientiert sich im oberen mittleren Bereich der
0. g. Spannen. Ein geringerer Wert (= hoherer Verkehrswert) erscheint angesichts von
Finanzierungszinsen um > 3,0 % zum Stichtag nicht marktgerecht.

Erfragswert:

Der Ertfragswert ist der auf die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
Einmalbetrag, der der Summe aller aus dem Objekt wdhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
Reinertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

Baumdngel und Schéaden:

Werteinfluss von Bauschdden, Baumd&ngeln und Renovierungsbedartf:

Bausch&den entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge duBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschéden)

Baumdngel entstehen wahrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgefUhrte Isolierung)
Restfertigstellungsbedarf sind notwendige Arbeiten zur Vollendung der entsprechenden
Gewerke. Renovierungen dienen der Wiederherstellung eines intakten, altersentsprechenden
Normalzustandes.

Die Ermittlung des Werteinflusses erfolgt nach Erfahrungssétzen. Unter BerUcksichtigung der
Alterswertminderung ist der Werteinfluss auf den Verkehrswert nicht einfach mit den
Instandsetzungskosten gleichzusetzen, die tatsdchlichen Schadensbeseitigungs- / bzw.
Sanierungskosten liegen i. A. hdéher.

sonstige besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Zu den sonstigen besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmalen, die bisher nicht erfasst
worden sind, kommen als Umsténde z. B. in Betracht:

- besondere Ertfragsverhdltnisse (z. B. die Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke

- rechtliche Gegebenheiten (z. B. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundstiUcksbezogene Rechte und Belastungen

- bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

Im vorliegenden Fall werden ggf. vorhandene anteilige Einlagen am Hausgeld des
Gemeinschaftseigentums sowie hier im speziellen die Underrent-Situation (tatsdchliche Miete <
marktubliche Miete) berUcksichtigt (s. Kap. 3.4).
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4.5 Plausibilitatskontrolle Vergleichswerte

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen Grundsticke mit dem im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr fUr die Art des Bewertungsobjekts Ublichen Verfahren bewertet werden (hier:
Sachwertverfahren), das Ergebnis ist zu plausibilisieren. Ein direkter Vergleich scheitert in der
Praxis haufig daran, dass Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage
und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen sowie im
vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Vergleichswerte GAA HX / IPK

Die Gutachterausschusse der Kreise versuchen dennoch, durch die Kaufpreisauswertung der
Verkaufsfalle von Einfamilienhdusern (EFH) sowie von Eigentumswohnungen (WEG) eine
zumindest grobe Vergleichsgrundlage Uber Immobilien-Richtwerte zu schaffen. Der GAA im
Kreis Bad Driburg hat dazu fur Eigentumswohnungen eigene Auswertungen machen kdnnen.
Im Grundsticksmarktbericht HX 2025 (Auswertungen 2022 — 2024) bzw. im Immobilien-Preis-
Kalkulator (IPK) sind hierzu die Verkaufsfélle nach den wertbeeinflussenden Merkmalen Lage,
Baujahr, Wohnfldche und Ausstattung differenziert. FUr das hier zu bewertende Objekt ergibt
sich danach folgende Vergleichsgrundlage:

Eigenschaften

Lagekategorie gut (Vergleichsraum 1 von 1 - 5)
Immobilienrichtwert-Typ Eigentumswohnung
Objektgruppe Weiterverkauf
Baujahrkategorie 1980
Wohnfléche 40 -79 m?
Gebdudestandard einfach - mittel

— Immobilienrichtwert, rd. 1.040 €/m2WFL x 73 m? rd. € 76.000,-
Objektgruppe Weiterverkauf x 1,00
Baujahreskategorie (fiktiv) 1978 x 1,00
Wohnfléche rd. 73,0 m? x 1,00
Ausstattungsstandard einfach bis knapp mittel) x 1,00
vorldufiger Vergleichswert rd. € 76.000,-
zzgl. Wertansatz fur Kfz-Stellplatz* rd. € 4.500,-
- Werteinfluss von Baumdngeln, Schdden und Renovierungsbedarf rd. -€ 5.500,-
+/- boG: anteilige EigentUmerrUcklage rd. + € 2.000,-
+/- boG: Underrent / Mindermiete rd. - € 8.000,-
Vergleichswert GAA HX rd. € 69.000,-

Wohnfladchenpreis bei 73,0 m? WFl = rd. 1.040,- €/m?
(inkl. Bodenwertanteil, exkl. Stellplatz; fiktiv reparaturfrei, excl. sonstiger objektsperzifischer Merkmale boG)

* Kfz-Stellplatz vergleiche S. 28, 29

Der Vergleichswert nach den Berechnungen des IPK umfasst alle Verkaufsfélle der letzten Jahre
im Stadtgebiet Bad Driburg und liegt fast ein Viertel unterhalb des ermittelten Erfragswertes.

Dennoch werden die in dieser Wertermittlung gewdhlten wertbestimmenden Ansdtze im
Ertfragswertverfahren (Miethdhe, Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer) nach wie vor als
marktgerecht eingeschd&tzt. Die Differenz durfte eher in der Varianz der verkauften Wohnungen
in Bad Driburg liegen, die tlw. in Uberalterten Wohnanlagen zu finden sind.
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Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Da die hier zu bewertende Wohnung in einer Wohnanlage mit immerhin 12 Einheiten integriert
ist, und direkt daneben die baugleiche Anlage ein zweites Mal existiert (Johann-Kunckel-Weg
Nr. 5) wurde beim Gutachterausschuss im Kreis Hdxter eine muUndliche Auskunft aus der
Kaufpreissammlung eingeholt. Dabei werden Kaufpreise bis einschlieBlich 2020 als anndhernd
zeitnah und damit aussagekraftig bewertet. Insgesamt wurden in dem Zeitraum 2020 — 2024 vier
Verkaufsfalle (freier Verkauf, ohne Zwangsversteigerungen) in dem Gesamtkomplex genannt.
Die Verkaufspreise lagen zwischen rd. € 960,-/m? und rd. € 1.400,-/m?, im Mittel bei rd. 1.200,-/m2.
Damit liegt der durchschnittliche m2-Preis sehr dicht bei dem hier ermittelten Ertfragswert.

Da ein Teil dieser Wohnungen im ,bevorzugten” 2. OG liegen, ist die Plausibilitat des
Verfahrensergebnisses umso besser.

Dennoch kdénnen natlrich keine Einzelheiten zum Instandhaltungszustand und der
Ausstattungsqualitét der verkauften Wohnungen bekannt sein — der Vergleich muss letztlich
immer einer gewissen Ungenauigkeit unterliegen.

vorlaufiger Vergleichswert nach Kaufpreissammlung 73 m? x € 1.200,- rd. € 87.500,-
zzgl. Wertansatz fUr Kfz-Stellplatz* rd. € 4.500,-
- Werteinfluss von Baumdangeln, Schdden und Renovierungsbedarf rd. -€ 5.500,-
+/- boG: anteilige EigentUmerrUcklage rd. +€ 2.000,-
+/- boG: Underrent / Mindermiete rd. - € 8.000,-
Vergleichswert Kaufpreissammlung GAA HX rd. € 80.500.-

on-geo Vergleichspreise

Der Infternet-Dienstleister on-geo GmbH ermittelt stichtagsnah auf der Grundlage von
WohnungsgréBe, (fiktivem) Baujahr, Ausstattungs- und Instandhaltungsstandard  einen
durchschnittlichen Wohnfl&dchenpreis von 1.315 €/m? fUr das zu bewertende Objekt (Spanne von
1.125-1.536,- €/m?).

Dieser (mittlere) Wert liegt rd. 10 % Uber dem hier ermittelten Ertragswert (1.185 €/m?). Allerdings
handelt es sich hierbei um Angebotspreise, die (vermutlich) nicht alle auch erzielt worden sein
durften.

Die Plausibilitat des Ertragswertverfahrens wird Uber diesen Vergleich gut gestUtzt.

vorlaufiger Vergleichswert nach on-geo GmbH 73m2x €1.315,- rd. € 96.000,-
zzgl. Wertansatz fur Kfz-Stellplatz* rd. € 4.500,-
- Werteinfluss von Baumdangeln, Schdden und Renovierungsbedarf rd.-€ 5.500,-
+/- boG: anteilige EigentUmerrUcklage rd. +€ 2.000,-
+/- boG: Underrent / Mindermiete rd. - € 8.000,-
Vergleichswert on-geo rd. € 89.000.-

Rohertragsfaktoren GAA HX

Der hier im Ertfragswertverfahren ermittelte Rohertragsfaktor (bereinigter Erfragswert /
Jahresmiete) betfragt 16,5.

Der Rohertragsfaktor fUr Eigentumswohnung der (fiktiven) Baujahreskategorie 1970/ 1980 / 1990
wird vom GAA in 2025 mit 14,1/ 16,5 / 18,2 angegeben.

Die Plausibilitat des Ertragswertverfahrens wird Uber diesen Vergleich sehr gut gestitzt.

* Kfz-Stellplatz vergleiche S. 28, 29
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Zusammenfassung Vergleichswerte / Gewichtung

Die Aussagekraft der Vergleichswerte aus der Kaufpreissammlung Uber Verkdufe innerhalb der
hier zu bewertenden Wohnungseigentums-Anlage wird am héchsten eingestuft (Faktor 3).

Die ,allgemeinen” Vergleichswerte des GAA sowie die aktuellsten Erhebungen von on-geo
werden hinsichtlich Inrer Aussagekraft geringer eingeschatzt (Faktor 1).

In der Summe wird ein Uberschléglicher Vergleichswert wie folgt ermittelt:

(€69.000,- x 1 + €80.500,- x 3 + €89.000,- x 1) / 5 =79.900,- rd. € 80.000.-

4.6 Verkehrswertermittiung

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse
857,44/10.000 Miteigentumsanteil mit Sondereigentum an Wohnung Nr. 3 im EG Mitte-rechts
der Erfragswert wurde ermittelt mit rd. € 80.000,-

der gewichtete Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. € 80.000,-

Zur Eingrenzung des Ermessens-Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemdaB einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie moglich einzugrenzen.
Dies beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung des Bodenwertes: so wurden hier értliche
Vergleichswerte herangezogen und auf verschiedene Zustandsmerkmale UGberprift. Diese
Vorgehensweise wird ausdricklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei der Wahl
des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebdudes orientfiert, was auch die
Immobilienwertermittlungsverordnung zu Recht fordert; durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingegrenzt. Durch die PlausibilitGtsprifung mittels weiterer
Vergleichsfaktoren (Rohertragsfaktor, Nutzfldchenpreise) wird automatisch auch der genutzte
Ermessenspielraum einem kritischen Test unterzogen und das Ergebnis transparenter.

Die fUr einzelne TeileigentUmer normalerweise preisbildenden Marktmechanismen sind, wenn
sinnvoll méglich, zuallererst der Vergleich mit gleichartigen Immobilien. Allerdings bestehen
aufgrund jeweils individueller Eigenschaften hdufig Schwierigkeiten beim direkten Vergleich
unterschiedlicher Objekte, selbst wenn Eigentumswohnungen eine vergleichsweise homogene
Immobilienform darstellen. So ist die Vergleichbarkeit von Eigentumswohnungen ausstattungs-
bedingt generell grob gegeben, insbesondere jedoch die ,weichen" Faktoren wie die
Einschdtzung der Grundriss- und Mikro-Lagequalitdt sowie der Ausstattungs- und der
Instandhaltungszustand, die das Marktverhalten entscheidend mitprdgen, sind in den
Vergleichsdaten des Gutachterausschusses nicht eindeutig greifbar.

Im gegebenen Fall wird daher jeder Erwerber hauptséchlich versuchen einzuschdatzen,
inwieweit sein Investment wirtschaftlich sinnvoll ist, auch wenn ggf. das Objekt fUr die
Eigennutzung bestimmt sein sollte. Im vorliegenden Fall wird also der Erfragswert bei einer
Kaufpreisfindung das gréBere Gewicht einbringen.
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Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstadnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und hdélt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen,
gerundet folgenden Wert als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) der nachfolgend
genannten Immobilie in unbelasteten Zustand fur korrekt angemessen:

857,44/10.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grundstiick
Johann-Kunckel-Weg 7, 37671 Bad Driburg
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 im Erdgeschoss Mitte-rechts
mit Balkon und Kellerraum

zum Stichtag 21.05.2025
mit rd.

€ 80.000,-
(achtzigtausend Euro)

Hoxter, 28.05.2025

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Béhl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger erklére
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.

Zugleich bescheinige ich, dass lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen verwertet wurden oder ggf.
entsprechende Lizenzen vorliegen.
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Bauteiltabelle zu Schédden und Mangein

Anlage 1

Baukosteninformationszentrums der

des

Erhebungen

der

Architektenkammern, BKI, zur Uberschldglichen Ermittlung des Anteils betroffener Bauteile am

Grundlage der

der

Auf

Méngeln  und

von Schaden,

Werteinflusses

Einschatzung des

Gesamtbauwerk zur

Sanierungsbedarf.

Der Werteinfluss (Summe der rot hinterlegten Felder) ist keinesfalls mit den tatsdchlichen Kosten

zur Schadensbeseitigung / Kernsanierung gleichzusetzen!

Hinweis: es bestehen Rundungsdifferenzen zum Ansatz in den Wertermittlungsverfahren
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Anlage 2

Fotos

Zum Schutz der Privatsphdre der Mieter werden auf deren Wunsch hin in der
hier vorliegenden Internet-Version des Gutachtens keine Innenaufnahmen
der Wohnung gezeigt.

In der bei Gericht ausliegenden Druckversion sind einige Innenaufnahmen
abgebildet.

Bei der Objektbesichtigung wurden insgesamt 71 Aufnahmen von Wohnung
und den gemeinschaftichen R&umen (i. e. Keller) erstellt und beim
Sachversténdigen archiviert.

Nachfolgend wird mit Zustimmung der Mieter (ausschlieBlich) in der bei
Gericht vorliegenden Druckversion eine beispielhafte Auswahl gezeigt.
Hinweis: Die Fotos sind Uberwiegend im Weitwinkel-Modus aufgenommen,
GroBen und Proportionen kdnnen ggf. tiw. tGuschen.
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Johann-Kunckel-Weg 7, Ansicht von Nordosten (WEG 3 im EG Mitte-rechts rot umrahmt)
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Johann-Kunckel-Weg 7, | Eingang Treppenhaus EG rechts (Gemeinschaftseigentum)

Johann-Kunckel-Weg 7, Beispiel Gemeinschaftseigentum; Keller
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Beispiel Whg. Nr. 3 (Sondereigentum); Balkon

Beispiel Whg. Nr. 3 (Sondereigentum); Elekiro-Unterverteilung Uberaltert




