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Zweck des Gutachtens Zwangsversteigerung
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Gegenstand Anderungen sind briunlich ausgedruckt
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1.0 Auftrag

Auftraggeber Landgericht Detmold
Paulinenstr. 46
32756 Detmold

Auftrag vom 05.05.2023

Aktenzeichen 03 T45/23

1.1 Ortsbesichtigung

Datum 14.06.2022 Riickschein durch die
Eigentiimerin nicht abgeholt

Datum 15.07.2022 Telefonisch abgestimmt
Datum 20.07.2022 Telefonisch abgestimmt und
schriftlich bestatigt

Datum 30.06.2023

Anwesende Frau Sybille Ehlert
Herr Rechtsanwalt Faltin
Herr Sachverstandiger Murschall
Frau Ehlert (Mutter), zeitweilig

Besichtigung Ich konnte die Immobilie vollstandig besichtigen

Seite - 3 -



I—Ij DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL
/o

Architekt und Sachverstandiger
33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

Na\!

WERTGUTACHTEN
SYLBECKESTRASSE 3 / DETMOLD

2.0

2.1

2.2

2.3

2.4

Beschreibung der Lage

Bezeichnung der Lage

StraBe SylbeckestraBe 3
Gemeinde/Stadt Detmold

Kataster- und Grundbuchbezeichnung

Grundbuch von Detmold
Blatt 2385
BV-Nr. 9
Eigentiimer

Laut Grundbuch

Lfd. Nr. 3 Sibylle Birgit Mechhild Ehlert, geb. am 26.05.1965
Grundstiick
Kreis Lippe
Grundbuch von Detmold
Grundbuchblatt 2385
Lfd. Nr. im BV 9
Gemarkung Detmold
Flur 16
Flursttick 969
Lage SylbeckestraBe 3
GesamtgréBe 738 Gebaude- und Freiflache

Seite - 4 -
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2.5 Bauliche und sonstige Nutzung

Ortliche Lage im Ortsbild

Vor- und Nachteile der Lage

Besondere Bodenverhaltnisse

Entwicklungsfahigkeit

StraBe

Das Grundstick befindet sich im Westen von Detmold in einer
gemischt genutzten Zone. Die direkte Nachbarschaft um das
Bewertungsgrundstiick ist durch Wohnbau gepragt.

Entfernungen vom Grundsttick:
Der Ortskern von Detmold (Rathaus) etwa 2,3 km;
eine Apotheke etwa 0,6 km;
ein Einkaufsmarkt etwa 0,6 km;
eine Grundschule etwa 0,2 km;
ein Gymnasium etwa 0,4 km;
eine Bushaltestelle etwa 0,1 km;
der Bahnhof in Detmold etwa 1,4 km;
die A2 Auffahrt Ostwestfalen-Lippe etwa 25,7 km;
die A33 Auffahrt Stukenbrock-Senne etwa 25,5 km.

Eingeschrankte ruhige aber zentrale Wohnlage

mit mittlerer Reputation und gutem Infrastrukturangebot und
guter Anbindung an den OPNV und

mittlerer Anbindung an das Autobahnnetz

Sind mir nicht bekannt. Ich gehe von blichen Boden- und
Grundwasserverhaltnissen aus. Besonderheiten sind mir nicht
bekannt

Im Rahmen des §34 BauGB sind bauliche Erweiterungen oder
Veranderungen mdglich

Ublich ausgebaute stidtische VerbindungsstraBe

Seite - 5 -



I jl DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL f,.-:
/ '-'i

Architekt und Sachverstandiger

33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

WERTGUTACHTEN
SYLBECKESTRASSE 3 / DETMOLD

2.6 Infrastruktur

GemeindegroBe

Offentlicher Personennahverkehr
(OPNV)

StraBenanbindung

Bahnanbindung

Nachste GroBstadt

Kindertagesstatte

Schulen

Einkaufsmdglichkeit

Medizinische Versorgung

Arbeitsplatze

Einwohnerentwicklung von Detmold jeweils zum 31.12
2021: 73.969, 2020: 74.097,
2019: 74.388, 2018: 74.353,
2017: 73.899, 2016: 74.817,
2015: 73.586, 2014: 73.449,
2013: 73.602, 2012: 73.717,
Davon etwa 28.000 in Detmold selbst

Bus und Bahn,
Bushaltestelle sehr gut erreichbar

Die Autobahnen A2 und A33 sind in etwa 30 Minuten Reisezeit
zu erreichen

Der nachste Bahnhof befindet sich in Detmold mit
Regionalverbindungen nach Herford, Bielefeld und Altenbeken

Bielefeld

In der Nachbarschaft oder im Stadtgebiet

In der Nachbarschaft oder im Stadtgebiet

In Detmold

In Detmold

In der Umgebung

Seite - 6 -



I—I, DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL
v

Architekt und Sachverstandiger

D

33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

WERTGUTACHTEN
SYLBECKESTRASSE 3 / DETMOLD

3.0 Zustandsmerkmale

3.1 Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Regelung nach BauGB

Zulassige Nutzung

Tatsachliche Nutzung

Grundstiicksart
Zuschnitt
Mittlere Lange
Mittlere Tiefe
Hohendifferenz
Hoéhenlage NHN

Versorgungsanlagen

Entwasserung

Baureifes Land

Wohnbauflache

Liegt nicht vor

§34 (Vorhaben im Zusammenhang bebauter Ortsteile)

Regelt §4 BauNVO in Verbindung mit §34 BauGB

(so meine Auffassung):

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zuldssig sind

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storenden
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportiiche Zwecke.

Wohnen und gewerbliches Wohnen ohne Baugenehmigung

Reihengrundsttick
Polygonal

Etwa 17 Meter
Etwa 46

Etwa 2 Meter
Etwa 148

Strom, Wasser, Nahwarme

Mischwasserkanalanschluss vorhanden
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ErschlieBungsbeitrage nach BauGB Fallen nicht mehr an

flr StraBe- und Beleuchtung

ErschlieBungsbeitrage nach
KAG fiir Kanalanschluss

Baulasten
Grundbucheintragungen

Begtinstigungen
Belastungen

Beitrdge fir Hausanschliisse
Wasser
Strom

Immissionen

Fallen nicht mehr an

Es liegen keine Baulasten vor

Keine Eintragungen im BV, weitere Informationen liegen n.vor
Es liegen drei Eintragungen vor

Lfd. Nr. 1 Wohnungsrecht

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht),
I6schbar bei Nachweis des Todes, fir Helga Ehlert geb. LarraB,
geb. am 23.05.1938. Bezug: Bewilligung vom 04.12.2019 (UR-
Nr. 1714/2019, Notarin Sabine Popp, Potsdam). Eingetragen am
20.01.2020.

Lfd. Nr. 2 Riickauflassungsvormerkung
Riickauflassungsvormerkung fiir Helga Ehlert geb. LarraB, geb.
am 23.05.1938. Bezug: Bewilligung vom 04.12.2019 (UR-Nr.
1714/2019, Notarin Sabine Popp, Potsdam). Eingetragen am
20.01.2020.

Lfd. Nr. 3 Anordnung der Zwangsversteigerung

Zu diesem Zeitpunkt kann nicht beurteilt werden, welche Rechte
in Abt. II des Grundbuchs im Verfahren der
Zwangsversteigerung bestehen bleiben und welche Rechte
untergehen. Deshalb habe ich auftragsgemdal3 keine Bewertung
vorgenommen/!

Als bezahlt unterstellt

Als bezahlt unterstellt

Waren am Ortstermin nicht feststellbar
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Bindungen
Denkmalschutz
Wasserschutzgebiet
Uberschwemmungsgebiet
Landschaftsschutzgebiet

Altlasten

Schmutzwasserkanaldichtigkeit

Liegt nicht vor
Liegt nicht vor
Liegt nicht vor
Liegt nicht vor

Sind nicht bekannt. Im Altlastenkataster des Kreises Lippe
befinden sich keine Eintragungen. Am Ortstermin habe ich keine
weiteren Verdachtsanhaltspunkte gewinnen kénnen.

Das Gebaude liegt nicht im Wasserschutzgebiet. Ein
Kanaldichtigkeitsprifungs-Protokoll liegt mir nicht vor. Ich
unterstelle kein durchgangig dichtes Abwassersystem. Die
Regeln der Verordnung zur Selbstiiberwachung von
Abwasseranlagen NRW sind zu beachten.

Seite - 9 -
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3.2 Merkmale der baulichen Anlagen

3.2.1 Bezeichnung

Baujahr

Nutzung/Zweckbestimmung

Tatsachliche Nutzung

Bauweise
Kellerausfiihrung
Vollgeschosse
Dachgeschoss
Konstruktion

Fundamente

Tragende Wande
des Kellergeschosses
der Obergeschosse

Nicht tragende Wénde
des Kellergeschosses
der Obergeschosse

Feuchtigkeitssperren
Lastfall
Horizontal
Vertikal
Drainage

Wohnhaus

Ursprung 1958,
Ausbau Dachgeschoss 1996
laut Bauakte

Mehrfamilienwohnhaus mit drei Wohneinheiten,
genehmigt

Gebaude flir Dauerwohnen und
Beherbergung (Bed und Breakfast),
letzteres ohne Genehmigung

Vollkeller

Erd- und Obergeschoss
Ausgebaut

Massivbau

Betonstreifenfundamente unterstellt

AuBen Stampfbeton, innen Ziegel, laut Bauakte
Ziegelsteinmauerwerk, laut Bauakte

Keine sichere Aussage mdglich
Keine sichere Aussage mdglich

Aufstauendes Sickerwasser unterstellt
Bauzeittypische Konstruktion unterstellt
Bauzeittypische Konstruktion unterstellt
Keine sichere Aussage mdglich
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Dachausfiihrung
Dachform
Konstruktion
Dachhaut
Entwasserung
Dammung

Treppen
Konstruktion
Belag
Gelander

Decken
Uber Kellergeschoss
Uber Erdgeschoss
Uber Obergeschoss

Fenster/AuBentiiren
Rahmen/Fligel
im Nutzbereich

Rollladen/Sonnenschutz

Fassade

Innenwandbekleidungen
im Nutzbereich
im Wohnbereich
im Bad/Toilette

Deckenbekleidungen
im Nutzbereich
im Wohnbereich

Satteldach

Nadelholz

Tonfalzziegel, naturrot

Rinnen und Fallrohre aus Titanzink

Bauzeittypische Konstruktion um die Ausbauzeit unterstellt

Massiv zum Keller, sonst bauzeittypische Holztreppen
Estrich und Holz
Holz

Stahlbetonplatte, laut Bauakte
Stahlbetonplatte, laut Bauakte
Stahlbetonplatte, laut Bauakte

Kunststoff-Profile aus der Ausbauzeit im DG, Zweischeiben-
Verglasung,

Haustir aus der Bauzeit und auch noch Holzfenster aus der
Bauzeit, mit Einfach-Verglasung, teilweise saniert

Kein baulicher Sonnenschutz vorhanden

Zweilagiger mineralischer AuBenputz,
mit Farbbeschichtungen

Innenputz mit Farbbeschichtungen

Innenputz und Farbbeschichtungen/Tapeten
Im EG und im OG bauzeittypisch, kleinformatig
im DG ebenfalls bauzeittypisch, mittelformatig

Farbbeschichtungen
Innenputz und Farbbeschichtungen/Tapeten

Seite - 11 -
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Dachbekleidungen
im Nutzbereich
im Wohnbereich

FuBbdden
im Nutzbereich
im Wohnbereich
in den Badern und Toiletten

Innentliren
im Nutzbereich
im Wohnbereich

Abwasserinstallation
der Steigestrange
der Anschlussleitungen

Warmeinstallation
Energietrager
Warmeerzeugungsanlagen
Heizflachen
Leitungsnetz
Dammung

Bader und Toiletten

Warmwasserbereitung
Energietrager/Erwarmung
Rohrnetz Warm/Kaltwasser
Dammung
Sanitarporzellan/Wannen/Du.
Armaturen

Trockenbau und Farbbeschichtungen/Tapeten
Trockenbau und Farbbeschichtungen/Tapeten

Estrich, teilweise einfache Oberbdden
Holzdielen teilweise mit einfachen Oberbdden
Bodenfliesen im Stil der Wandfliesen

Holztliren aus der Bauzeit
Furnierte Holztliren aus den Bau- und Ausbauzeiten

Teilweise Gusseisen erkennbar
Guss und Kunststoffleitungen unterstellt

Erdgas

Therme

Radiatoren aus der Bauzeit
Stahl, teilweise saniert
Teilweise im Keller saniert

Standardausstattungen zur Bau- und Ausbauzeit

Zentral durch die Therme, teilweise Durchlauferhitzer
Wahrscheinlich Kupfer

Im Keller teilweise saniert

Standardausstattungen zur Bau- und Ausbauzeit
Standardausstattungen zur Bau- und Ausbauzeit
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Elektro-Installation
Verteilung und Sicherung Schraubsicherungen aus der Bauzeit,
Automatensicherungen aus der Ausbauzeit,
geringe Anzahl von Stromkreisen, bis auf DG

Brennstellen Einfache Standardausstattung aus der Bau- und Ausbauzeit
Steckdosen Einfache Standardausstattung aus der Bau- und Ausbauzeit
Telekommunikation Einfache Standardausstattung aus der Bau- und Ausbauzeit
Schwachstrom Einfache Standardausstattung aus der Bau- und Ausbauzeit
Wertverbesserungen Keine Wesentichen
Vermietung Das Ober- und das Dachgeschoss werden - nicht legal -

touristisch genutzt

Sanierungsbedarf
-> Behebung der Mangel
-> Verbesserung der Warmedammung der Bauteile
- Kellerdecke
- AuBenwande
- Fenster
- Dach
-> Verbesserung der Luftdichtigkeit
-> Sanierung der Fassade
-> Dachbelage, Kontrolle empfohlen
-> Regenwasserableitung, Kontrolle empfohlen
-> Dachbekleidungen, Kontrolle empfohlen
-> Fenster, lberwiegend
-> Sonnenschutz
-> Der Innenausbau, je nach Anspruch aus Sicht SV veraltet
-> Wandbekleidungen
-> Deckenbekleidungen
-> Dachbekleidungen
-> FuBbodenbelage
-> Innentiren
-> Bader, teilweise

Seite - 13 -
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-> Der technische Ausbau, komplett
-> Abwasseranlagen, Reste
-> Wasseranlagen, Reste
-> Warmeerzeugung und Warmwasserbereitstellung
-> Warmeverteilnetze, Kontrolle empfohlen
-> Heizflachen, Kontrolle empfohlen
-> Elektrische Mittelspannungsanlagen
-> Telekommunikationsanlagen
-> Such- und Signalanlagen
-> Gefahrenmeldeanlagen
-> Die AuBenanlagen
-> Gelandebearbeitung

-> Wege
Energieausweis Liegt nicht vor
Nicht erfasste Bauteile
-> Balkone

-> KellerauBentreppe
-> Eingangstreppe
-> Dachgauben

Besondere Betriebseinrichtungen  Kaminofen im Wohnzimmer EG

Nebengebdude Massivgarage

Seite - 14 -
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere Ertragsverhaltnisse
-> Als nicht vorhanden unterstellt

Baumangel/Bauschaden
-> Fenster
-> Sockelflachen
-> Balkonflachen
-> Fassadenrisse
-> Kleinere Mangel an fast allen Bauteilen
-> Signifikanter Instandhaltungsriickstand

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

-> Entfallt hier
Bodenverunreinigungen

-> Entfallt hier
Bodenschatze

-> Entfallt hier

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Baulasten Keine
Grundbucheintragungen Abt. II Ohne Bewertung, auftragsgeman
ErschlieBungsbeitrdge Keine offenen Beitrage

Sonstige Wertbeeinflussung
-> Wenig gepflegte Fassadenbegriinung

Seite - 15 -



7 DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL
/a Architekt und Sachverstandiger

33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

)

WERTGUTACHTEN

SYLBECKESTRASSE 3 / DETMOLD

AuBenanlagen

Anschliisse

Kanale

Hofbefestigungen

Grundstiickseinfriedung

Gartenanlagen

Strom
Wasser
Erdgas

Mischwasserkanalanschluss vorhanden

Sehr einfach

Einfach

Eigentlich verwildert

Seite - 16 -
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4.0 Wertermittlung
4.1 Bodenwert
Richtwert des Gutachterausschusses zum 1.1.2023
Geschoss Wohnungsbau 260,00 €
Ausgangswert 260,00 €
Marktentwicklung 0,0% 0,00 €
Zwischenwert 260,00 €
Korrektur Lage 0,0% 0,00 €
Korrektur Baugrundstiicksflache 0,0% 0,00 €
Korrektur Grundstiicksnutzung 0,0% 0,00 €
Korrektur Zuschnitt 0,0% 0,00 €
Korrektur ErschlieBungssystem 0,0% 0,00 €
Korrektur Bauliicke 0,0% 0,00 €
Korrektur Ausnutzung 0,0% 0,00 €
Bodenwert rechnerisch 260,00 €
Geschatzter Bodenwert
Bauland 260,00 €
Aufstellung der Flichen und der Nutzungen
Nutzung Flurstiick Flache Einzelwert Gesamtwert
Bauland 969 738 260 € 191.880 €
Gesamtsumme Bodenwert 738 gerundet 192.000 €
Bodenwert nur Bauland f.Ertragswert 738 gerundet 192.000 €
Selbstandige Grundstiicksteile 0 gerundet 0€

Hinweise / Begriindung

Da es sich um den Geschosswohnungsbau-Bodenrichtwert handelt und da das Grundstiick nach
sachverstandiger Einschatzung durchaus bis zur normierten GFZ ausgenutzt werden kann, habe ich

diesen Bodenrichtwert ohne Korrektur ttbernommen.

Seite 17
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4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.2.5

4.2.6

4.2.7

Besondere Ertragsverhdltnisse

Als nicht vorhanden unterstellt

Baumadngel/Bauschaden

Fenster

Sockelflachen

Balkonflachen

Fassadenrisse

Kleinere Mangel an fast allen Bauteilen
Signifikanter Instandhaltungsriickstand

Bewertung

Pauschalbewertung
Pauschalbewertung
Pauschalbewertung
Pauschalbewertung
Pauschalbewertung
Pauschalbewertung

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

Entfallt hier

Bodenverunreinigungen
Entfallt hier

Bodenschatze
Entfallt hier

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Baulasten

Keine

Grundbucheintragungen Abt. II

Ohne Bewertung, auftragsgemaR
ErschlieBungsbeitrige

Keine offenen Beitrdge

Sonstige Wertbeeinflussung
Wenig gepflegte Fassadenbegriinung

Besondere objekspezifische Grundstiicksmerkmale

Bewertung

Bewertung

Bewertung

Bewertung
Bewertung

Bewertung

Bewertung, geschatzt

0€

-15.000 €
-5.000 €
-10.000 €
-5.000 €
-10.000 €
-12.500 €

0€

0€

0€

0€

0€

0€

-5.000 €

-62.500 €
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4.3 AuBenanlagen

Zeitwert geschatzt

Wasseranschluss 1.500 €
Elektroanschluss 2.500 €
Erdgasanschluss 3.000 €
Entwdsserungsanlagen 2.000 €
Pflasterflachen 500 €
Gartenanlagen 0€
AuBenanlagen Zeitwert gerundet 9.500 €
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4.4 Sachwertberechnung
Baujahr 1958
Fiktives Baujahr 1960
Tatsachliches Alter 63
Fiktives Alter 60
Nutzungsdauer in Jahren 80
Restnutzungsdauer in Jahren 20
Stichtag der Wertermittlung 30.06.2023
Index auf Basis 2010 176,40 Statistisches Bundesamt f.Wohngebdude
1/2023 ungerechnet von 2015
Berechnung nach Wohnflache m?2 Einzelwert Wert
Wohnhaus 219,39 1.525 € 334.570 €
Herstellungskosten zum Jahr 2010 334.570 €
Herstellungskosten zum 30.6.2023 1,7640 590.200 €
incl. Nebenkosten
Regionalfaktor nicht bestimmt 1,00 590.200 €
Alterswertminderung linear -75,0% -442.700 €
Vorlaufige Sachwerte
Nicht erfasste Bauteile Balkone 5.000 €
KellerauBentreppe 1.000 €
Eingangstreppe 500 €
Nebengebaude Massivgarage 5.000 €
Besondere Betriebseinrichtungen Kaminofen im Wohnzimmer EG 2.000 €
AuBenanlagen Details siehe 4.3 9.500 €
Vorlaufiger Sachwert Bauliche Anlagen Summe, gerundet 170.500 €
Bodenwert Details siehe 4.1 192.000 €
Vorlaufiger Sachwert 362.500 €
Sachwertfaktor -12,5% -45.300 €
Sachwert ohne BoG's Summe 317.200 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Details siehe 4.2 -62.500 €
Selbstandige Grundstiicksteile Details siehe 4.1 0€
Sachwert gerundet 250.000 €

Seite 20



)=

DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL

Architekt und Sachverstandiger

33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

/-
%

WERTGUTACHTEN
SYLBECKESTRASSE 3 / DETMOLD

4.4.1 Ermittlung der BGF

4.4.3

Anlagen zur Sachwertermittiung

Wohnhaus
Ebene Lange Breite Faktor Ergebnis
Kellergeschoss 10,990 10,240 1,00 112,54
Erdgeschoss 10,990 10,240 1,00 112,54
Obergeschoss 10,990 10,240 1,00 112,54
Dachgeschoss 10,990 10,240 1,00 112,54
Summe 337,62
Hinweis
Die Daten habe ich den mir vorliegenden Planen enthnommen
Gebaudestandard nach Anlage 4 ImmoWertV
Wohnhaus
Standard- Wagungs-

Stufen- Anteil nach Resultat
Bauteile Erlauterungen  Einschatzung NHK 2010
AuBenwande 1,50 23,0% 0,3450
Dach 3,00 15,0% 0,4500
Fenster und AuBentiiren 1,50 11,0% 0,1650
Innenwande und Tiren 3,00 11,0% 0,3300
Deckenkonstruktionen und Treppen 3,00 11,0% 0,3300
FuBbdden 1,00 5,0% 0,0500
Sanitdreinrichtungen 2,50 9,0% 0,2250
Heizung 2,50 9,0% 0,2250
Sonstige technische Ausstattung 2,50 6,0% 0,1500
Summe 100,0% 2,2700
Hinweise
Keine
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4.4.4 Modernisierungsgrad
Nach Anlage 4 der ImmoWertV
vergebene
Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4 0,0
Modernisierung von Fenster und AuBentiiren 2 1,0
Modernisierung der Leistungssysteme 2 1,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaus 2 0,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 20 2,0
Faktor "a" nach Anlage 2 der ImmoWertV 1,0767
Faktor "b" nach Anlage 2 der ImmoWertV 2,2757
Faktor "c" nach Anlage 2 der ImmoWertV 1,3878
Hinweise
Keine

4.4.5 Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer
Nach Anlage 2 der ImmoWertV

Stichtag

Baujahr Wohnhaus

Sanierungen Ausbau Dachgeschoss
Baujahr gewichtet tber alles
Nutzungsdauer

Alter gewichtet

Restnutzungsdauer gewichtet

Relatives Alter

Restnutzungsdauer laut ImmoWertV

Korrektur der Restnutzungsdauer laut Sachversténdigen

Anzusetzende Restnutzungsdauer

30.06.2023 2023
1958 unterstellt
1996
1960
80 Jahre
63 Jahre
17 Jahre
78,75%
21 Jahre
-1 Jahre

20 Jahre

Hinweise

Ich bin im Wesentlichen dem Regelwerk der ImmoWertV gefolgt
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4.4.6 Anpassungsfaktor im Sachwertverfahren
Sachwertfaktor

Im Marktbericht 2023 ist keine Bestimmungstabelle fiir Mehrfamiienwohnhduser
herausgegeben worden.

Obijektspezifischer Sachwertfaktor §39 ImmoWertV gewahlt -12,5%

Hinweise
Ich habe einen Abschlag geschatzt
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4.5 Ertragswertberechnung
(vereinfachtes Ertragswertverfahren)

Miete / m2 Flache monatliche Rohertrag
Rohertrag 0. Stiick 0. Stiick Miete im Jahr
Wohnung EG 6,14 € 83,41 512,14 € 6.146 €
Wohnung OG 6,14 € 83,41 512,14 € 6.146 €
Wohnung DG 6,64 € 52,57 349,06 € 4.189 €
Garage 35,00 € 1,00 35,00 € 420 €
Rohertrag 1.373,34 € 16.481 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung U. Wohnfliche 219,39 13,50 € 2.962 €
Garage 1 102,00 € 102 €
Verwaltung Wohnungen 3 344 € 1.032 €
Garage 1 45 € 45 €
Mietausfallwagnis V. Rohertrag 2,00% 16.481 € 330 €
Bewirtschaftungskosten 27,13% 4.471 €
Reinertrag 12.010 €
Objektspezifischer Liegenschaftszins 2,40%
Restnutzungsdauer 20
ZinsfuB 1,0240
Barwertfaktor 15,74
Vorlaufiger Gebaudeertragswert gerundet 189.000 €
Abgezinster Bodenwert
Bodenwert 192.000 €
Diskontierungsfaktor 0,6223
gerundet 119.500 €
Ertragswert ohne BOG 308.500 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Details siehe 4.2 -62.500 €
Selbstdndige Grundstiicksteile Details siehe 4.1 0€
Ertragswert gerundet 246.000 €
Hinweise
Keine
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Anlagen zum Ertragswert
4.5.1 Wohnfldache
Wohnung EG
Flur 1,230 4,815 1,00 5,92
Bad 1,845 2,930 1,00 5,41
-0,850 0,850 1,00 -0,72
Kiiche 2,855 2,950 1,00 8,42
0,730 0,730 1,00 0,53
-0,500 0,300 1,00 -0,15
Schlafzimmer 4,295 3,170 1,00 13,62
-0,300 0,300 1,00 -0,09
Wohnzimmer 5,920 5,170 1,00 30,61
Schlafzimmer 3,920 4,295 1,00 16,84
-0,300 0,300 1,00 -0,09
Terrasse 4,140 1,500 0,50 3,11
Summe Wohnung EG 83,41
Wohnung OG
Flur 1,230 4,815 1,00 5,92
Bad 1,845 2,930 1,00 5,41
-0,850 0,850 1,00 -0,72
Kiiche 2,855 2,950 1,00 8,42
0,730 0,730 1,00 0,53
-0,500 0,300 1,00 -0,15
Schlafzimmer 4,295 3,170 1,00 13,62
-0,300 0,300 1,00 -0,09
Wohnzimmer 5,920 5,170 1,00 30,61
Schlafzimmer 3,920 4,295 1,00 16,84
-0,300 0,300 1,00 -0,09
Balkon 4,140 1,500 0,50 3,11
Summe Wohnung OG 83,41
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Wohnung DG
Wohnen/Essen 36,85
Kochen 5,89
Abst. 4,68
Bad 3
Loggia 2,15
Summe Wohnung DG 52,57
Gesamt Wohnfldche 219,39
Hinweise

Die Wohnflache fiir das Erd- und das Dachgeschoss habe ich aus den vorhandenen Bauplanen

entwickelt. Fiir das Dachgeschoss habe ich die Daten aus dem Bauantrag enthommen.
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4.5.2 Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Im Marktbericht 2023 gibt es eine Ableitung fiir Mehrfamilienwohnhauser.
Das Verfahren wende ich nachstehend an:

Bewertungs-  Korrektur-

Merkmal Musterobjekt  Objekt Faktor

Ausgangswert Detmold 1,6 1,60

Miete (€/m?2) 5,00 € 6,26 € 1,15 (+0,615je 1 €)
Wohnflache (100 m2) 3,4000 2,1939 -0,33 (+0,002745 je )
Ergebnis 2,42
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz gewahlt 2,40%
Hinweis

Keine
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4.5.3 Ermittlung der Marktmiete anhand des Detmolder Mietspiegels 2021
Merkmal Faktor Wohnung EG + DG
Mittlere Preislage 5,80 € 83,41
Offentliche Infrastruktur 1,040
Verkehrsanbindung 1,060
Larmbeladstigung 1,000
Gebaudezustand 0,970
Gebadudeausstattung 0,970 Durch SV unterstellt
Geschossigkeit 1,000
Energiebilanz 0,860 Durch SV unterstellt
WohnungsgréBe 0,980 Anpassung SV
Wohnungszustand 1,040 Anpassung SV
Wohnungsausstattung 0,970
Besondere Beschaffenheit 1,000
Gesamtfaktor 0,882
Miete laut Angaben je m2 WF SV 512 €
20% Aufschlag laut § 5 WiStG 6,14 €
Angesetzte Miete je m2 WF 6,14 €
Merkmal Faktor Wohnung DG
Mittlere Preislage 5,80 € 52,57
Offentliche Infrastruktur 1,040
Verkehrsanbindung 1,060
Larmbelastigung 1,000
Gebaudezustand 0,970
Gebadudeausstattung 0,970 Durch SV unterstellt
Geschossigkeit 1,000
Energiebilanz 0,860 Durch SV unterstellt
WohnungsgréBe 1,060
Wohnungszustand 1,040 Anpassung SV
Wohnungsausstattung 0,970
Besondere Beschaffenheit 1,000
Gesamtfaktor 0,954
Miete laut Angaben je m2 WF SV 5,53 €
20% Aufschlag laut § 5 WiStG 6,64 €
Angesetzte Miete je m2 WF 6,64 €
Hinweise

Fiir den Ansatz der Marktmiete habe bin ich so vorgegangen:

1. Ich habe die ortsiibliche Miete nach dem Mietspiegel ermittelt.

2. Ich habe fiir jede ermittelte Miete die Max-Grenze nach WiStG ermittelt,
da ich eine vollkommene Neuvermietung unterstelle.
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4.6 Vergleichswert
Mir liegen keine Vergleichsdaten vor.
Im Marktbericht wurden Daten zur Umrechnung des Immobilienrichtwertes
herausgegeben, die ich angewendet habe. Daraus ergibt sich folgender
Vergleichswert:
Immobilienrichtwert 2023 €/m2 WF 1.390 €
Bewertungs- Ergebnis-
Merkmal Modell-Objekt Objekt Faktor
Lagewert 170 201
Wohnflache je Einheit 75 73
Anzahl Einheiten 4 3
Alter 50 63
Lagewert 102,56 106,52 1,04
Wohnflache je Einheit 100,00 100,50 1,01
Anzahl Einheiten 100,00 103,88 1,04
Alter 110,88 103,35 0,93
Gesamtfaktor 1,02
objektspezifischer Immobilienrichtwert €/m2 WF 1.418 €
Wohnflache m?2 219,39
Vergleichswert gerundet 311.000 €
Nebengebaude Massivgarage 5.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert 316.000 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Details siehe 4.2 -62.500 €
Selbsténdige Grundstiicksteile Details siehe 4.1 0€
Vergleichswert gerundet 254.000 €
Hinweise

Wenn man die anderen Einzelwerte betrachtet, dann kann dieser Wert nicht stimmen. Siehe dazu

meine Hinweise zum Ertragswert.
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4.7 Verkehrswert

Stichtag

Bodenwert

Sachwert

Ertragswert
Vergleichswert
Vorlaufiger Verkehrswert
Marktanpassung

Verkehrswert

in Worten

Aufgestellt am
28. November 2023

unbebaut und lastenfrei

unbelastet
gerundet
gerundet

zwei-hundert-flinfzig-tausend

30.6.2023

192.000 €
250.000 €
246.000 €
254.000 €
254.000 €

0€

250.000 €

Dipl.-Ing. Roland Murschall
Architekt und Sachverstandiger
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Vergleichsdaten und Kontrolldaten (Plausibilitatspriifung)

Verkehrswert / Rohertrag 20,82
Bodenflache / m2 Nutzflache 3,36
Theoretische Rendite 4,80%
Anteil Bodenwert vom Grundstiickssachwert 76,80%
Anteil Bodenwert vom Grundstiicksertragswert 78,05%
Abweichung Sachwert zu Ertragswert 1,63%
Abweichung Sachwert zu Vergleichswert -1,57%
Abweichung Ertragswert zu Vergleichswert -3,15%
Bodenwert je m2 Wohnflache 875 €
Sachwert je m2 Wohnflache 1.140 €
Ertragswert je m2 Wohnflache 1.121 €
Vergleichswert je m2 Wohnflache 1.158 €
Verkehrswert je m2 Wohnflache 1.140 €
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4.8 Begriindung

Mehrfamilienwohnhauser werden Ublicherweise als klassische Ertragswerte bewertet. Im
vorliegenden Fall bin ich so verfahren.

Der Sachwert wurde von mich nachrichtlich ermittelt und hat eigentlich keinen Einfluss auf den
Verkehrswert.

Der Ertragswert wurde von mir sorgfaltig ermittelt. Die Miete habe ich anhand der Angaben im
Mietspiegel und der gesetzlichen Rahmenbedingungen bestimmt. Die tatsachliche wesentliche
Nutzung (bed & berakfast) als Beherbergungsstatte ist nicht genehmigt und auch nicht so einfach
genehmigungsfahig. Da ich nach §194 BauGB die rechtlichen Gegebenheiten zu wiirdigen habe,
konnte ich diese Nutzung nicht zu Grunde legen. Deshalb bin ich von einer vollstandigen
Neuvermietung ausgegangen. Der Liegenschaftszinssatz wurde von mir ebenfalls nach den Angaben
im Marktbericht und nach Erfahrungswerten modifiziert.

Verwertbare Vergleichspreise lagen mir nicht vor. Hilfsweise habe ich den Immobilienrichtwert des
Gutachterausschusses verwendet. Da dieser aber offensichtlich auf wenigen Verkaufsfallen basiert,
ist der Einzelwert nicht ganz plausibel.

Ich habe den Verkehrswert aus dem Ertragswert gebildet.

Das Gebaude ist deutlich in die Jahre gekommen. Es hat erkennbare und vermutete Bauschaden. Ich
konnte das Gedude nicht besichtigen, deshalb auch ein gesonderter Abschlag.

Ich kann die Besonderheiten neben der allgemeinen Marktentwicklung nur schatzen. Die Entwicklung
von Soll- und Habenzinsen, die Inflationsdaten, die politischen Entwicklungen und die diisteren
Konjunkturprognosen haben alle fiir sich und zusammen Einfluss auf die Preisentwicklung von
Immobilien. Das Ubt Druck auf das Marktgeschehen aus. In der Wertermittlung habe ich sorgfaltig
und vorsichtig agierende Kaufleute zu unterstellen. Es ist schon jetzt am Markt zu beobachten, dass
die unbandige Nachfrage abnimmt aber auch nicht einbricht. Deshalb habe ich auf Ab- oder
Zuschlage verzichtet.

Zu diesem Zeitpunkt kann nicht beurteilt werden, welche Rechte in Abt. II des Grundbuchs im
Verfahren der Zwangsversteigerung bestehen bleiben und welche Rechte untergehen. Deshalb habe
ich auftragsgemal keine Bewertung vorgenommen!
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4.12 Umfang

Seitenumfang bis zum
Gliederungspunkt 4.12

Anlage 6.1
Fotos Anzahl

Anlage 6.2
Auszug Bodenrichtwertkarte

Anlage 6.3
Auszug Bebauungsplan

Anlage 6.4
Auszug Liegenschaftskataster

Anlage 6.5
Auszug Grundbuch

Anlage 6.6
Bauplane und Skizzen

Anlage 6.7
Auszug Baulastenverzeichnis

Anlage 6.8
Auszug Vertrage

Anlage 6.9
Sonstiges

Anzahl der herausgegebenen
Exemplare
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Westgiebel

Ostgiebel
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Bed & Breakfast

Amarvilis [~
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e
b =, By i 4w

Preias ab 37, 50 € Salson bedingt

e e ——

Eingangsbereich
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Fassaden mit
Sockelschaden
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Garten und
Terrasse
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Kellertreppe

Leichte
Kellerfeuchtigkeit
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Erdgastherme im Keller
mit Heizkreissteuerung
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. Alte elektrische
Hauptverteilung

— ”._!J

s

Unterverteilung im
Dachgeschoss
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Kunststofffenster im
Dachgeschoss aus der
Ausbauzeit mit
Balkonbelag und
FuBbodenbelag innen
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........

Innenansicht Bad
Dachgeschoss
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Treppe aus der Bauzeit
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Alter Balkon
Fenster, Geldnder, Belag und
Abdichtung defekt
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Defekte
Holzfenster

Innentiiren und
alte Holzdielen




