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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur den 32,95/100 Miteigentumsanteil

an dem Grundstick Gemarkung Waddenhausen, Campendonkweg 2, 2a
verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Anbau/Doppelhaushalfte (Nr. 2), inkl. Kellerraume
sowie dem Sondernutzungsrecht an der Gartenflache (Nr. 2)

Der Verkehrswert des Miteigentumanteils wurde zum Stichtag
10.09.2025 ermittelt mit rd.

250.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.


mailto:info@immobilienbewertung-kraus.de

Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Sondernutzungsrecht:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

32,95/100 Miteigentumsanteil

an dem Grundstick Gemarkung Waddenhausen, Campen-don-
kweg 2, 2a

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen im Haus Il
(Anbau) befindlichen Raumen (im Teilungsplan Nr. 2), zwei Kel-
lerrdumen und (It. Teilungserklarung) einer Garage im Keller.

Gartenflache Nr. 2 (It. Teilungsplan)

Campendonkweg 2, 2a
32791 Lage

Die Objektadresse stimmt mit den Grundbuchangaben Uberein.

Wohnungsgrundbuch von Detmold, Blatt 13001, BV Ifd. Nr. 1

Gemarkung Waddenhausen
Flur 4
Flurstiick 290

1.047 m2 Wohnbauflache

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Detmold
Heinrich-Drake-StralRe 3
35260 Detmold

Auftrag vom 04.08.2025

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Zusatzl. Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
10.09.2025
10.09.2025
10.09.2025

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich, da die Eigentlimerin
trotz ordnungsgemaler Einladung nicht erschienen ist.

Die Bewertung erfolgte daher ausschlie3lich nach dem aufleren
Eindruck.

Nur die unterzeichnende Sachverstandige.

e  Kopie Grundbuch, Abdruck vom 07.07.2025, letzte Ande-
rung vom 06.03.2012

e  Teilungserklarung aus dem Jahr 2000, UR.: 320/2000

o digitale Bauakten, 1974 und 2000

e  Bodenrichtwertauskunft zum Wertermittlungsstichtag

e  Flurkartenauszug und Eigentumsnachweis vom
18.08.2025

e  Grundstiicksmarktbericht fur den Kreis Lippe und der Stadt
Detmold 2025
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage

e  Auskunft aus dem Baulastenkataster

e Auskunft zum Bauplanungsrecht

o wahrend der Ortsbesichtigung angefertigte Fotos

e miundliche Auskiinfte der an der Ortsbesichtigung beteilig-
ten Personen

1.4 Besonderheiten des Bewertungsobjektes / MaRgaben des Auftraggebers

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

e Eine WEG-Verwaltung konnte nicht ermittelt werden.

¢ Die Hohe des Hausgeldes konnte nicht festgestellt werden.

e Sonstige Zubehdrstiicke sind nicht vorhanden.

o Das Versteigerungsobjekt unterliegt keiner Bindung nach dem WoBindG / WFENG NRW.
e Das Klingelschild weist darauf hin, dass die Eigentiimerin das Objekt selbst bewohnt.

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um einen eigenstandigen Anbau eines bestehenden Ge-
baudes in der Bauform einer Doppelhaushalfte. Obwohl das Objekt im Wohnungsgrundbuch eingetragen ist
und eine Teilungserklarung vorliegt, wird es marktiblich als Doppelhaushalfte bewertet. MaRgeblich ist hier-
bei die Sichtweise des Marktes beziehungsweise potenzieller Erwerber.

Die im Grundriss vorhandene Garage ist augenscheinlich nicht ausgefiihrt worden.

1.5 Erganzende Angaben

Fur die vorgelegten Dokumente wie Akten, Unterlagen etc. sowie fur die erteilten Auskunfte wird zum Be-
wertungsstichtag die volle Gultigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fir die Einzelaussage
wird ausdricklich jede Haftung abgelehnt. Sdmtliche Ausfertigungen sind nur mit der Originalunterschrift
der Sachverstandigen guiltig.
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.2 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
Ortsteil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.3 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.4 Gestalt und Form

Nordrhein-Westfalen

Lippe

Lage (ca. 35.000 Einwohner)
Waddenhausen (ca. 2.200 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Detmold (ca. 13 km entfernt)
Bielefeld (ca. 21 km entfernt)

Bundesstralle:
B 239 (verlauft durch Waddenhausen)

Autobahnzufahrt:
A2 (ca. 13 km entfernt, Anschlussstelle Bad Salzuflen)
A33 (ca. 25 km entfernt, Anschlussstelle Bielefeld-Zentrum)

Bahnhof:
Lage (ca. 4,5 km entfernt)

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

Hannover-Langenhagen (ca. 100 km entfernt)

Die Entfernung zum Ortszentrum Lage betragt ca. 4 km.
Kindergarten und Grundschule in Waddenhausen; weiterfih-
rende Schulen, Geschéfte des taglichen Bedarfs und Arzte in
Lage;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle "Schwanthaler Str.")
wenige Meter entfernt.

wohnbauliche Nutzungen; die 6stliche Grundstiicksgrenze bilden
landwirtschaftlich genutzte Flachen;

in direkter Nachbarschaft offene Bebauung;

im Ortsteil aufgelockerte Bauweise

keine

Hanglage, von West nach Ost ansteigend

StralRenfront:
ca. 19,00 m;

mittlere Tiefe:
ca.44,00 m

GrundsticksgroRe:
1.047 m?

Grundstlckszuschnitt:
leicht unregelmafiige Grundstucksform
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage

2.5 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:
Stral3enausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.7 Offentlich-rechtliche Situation

Grenzverhéltnisse:
keine Grenzbebauung vorhanden

Gemeindestrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beidseitig vorhanden;
Strallenbeleuchtung nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telefonanschluss

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Es wird davon ausgegangen, dass keine altlastenrelevanten Bo-
denverunreinigungen bestehen; eine abschlieRende Beurteilung
bleibt einer behordlichen Priifung vorbehalten.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs keine
Eintragungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnten, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

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

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

2.7.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
Wohnungsbindung:

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

Denkmalschutz besteht nicht.
keine vorhanden
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage

2.7.2 Gebaudeenergiegesetz

Allgemein:

Bewertungsobjekt:

Bewertungsansatz:

2.7.3 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Satzungen der Stadt Lage:

2.7.4 Bauordnungsrecht

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

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

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

Der energetische Standard konnte nicht ermittelt werden.
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

In der Sachwertermittlung werden die Ausstattungsmerkmale
durch Zuordnung in unterschiedliche Ausstattungsstandards und
dem daraus resultierenden NHK-Ansatz wertmaRig erfasst. In
der Ertragswertermittlung erfolgt die Berilicksichtigung im Mietan-
satz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Grinflache dargestellt.

Fur das Bewertungsobjekt liegt ein Bebauungsplan vor (Wad-
denhausen Nr. 2). Rechtskraftig seit 1968 mit folgenden Festset-
zungen:

- allgemeines Wohngebiet / WA
- eingeschossig / |
- offene Bebauung /o

keine vorhanden

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und

die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bau-

ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepraft.
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat mit den baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-

setzt.

2.8 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen malfigebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbe-
zogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beztglich der Beitrége fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.9 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und
Sachverstandigen eingeholt.

offentlich-rechtlichen Situation wurden von der unterzeichnenden
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage

2.10 Nutzung und Vermietungssituation

Aus der Beschriftung an der Klingel ergibt sich, dass die Doppelhaushélfte von der Eigentliimerin bewohnt
wird.
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohngebaude

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Sondereigentum/Gebaudeart: Anbau/Doppelhaushalfte, inkl. Kellerrdume und einer Garage im
Keller

Wohnungseinheiten: 1

Baujahr: 2000

Gesamtnutzungsdauer™: 80 Jahre

Restnutzungsdauer?: 55 Jahre

Modernisierungen: keine bekannt

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (It. Baugenehmigung)

Erdgeschoss:
Eingang/Flur mit Garderobe, Gaste-WC, Kiiche, Wohnzimmer

Obergeschoss:
Flur, Bad, Kinderzimmer, Schlafzimmer

Wohnflache: EG: 64,48 m?
0G: 46,16 m?
gesamt: 100,64 m?

(Instandhaltung obliegt dem Nutzungsberechtigten)

Gemeinschaftsflachen: keine vorhanden

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

2 Das entscheidende Merkmal zur Ermittiung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden ist das Alter und der
Grad der im Haus durchgefiihrten Modernisierungen einschlieRlich durchgreifender Instandsetzungen.
Berechnungsgrundlage hierfiir bildet die Anlage Ill zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW.
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) (It. Baugenehmigung)

Konstruktionsart:

Fundamente:
KellerauRenwande:

Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Raumausstattung und Ausbauzustand

Hauseingangstur:

Dach:

Dachentwasserung:

Massivbau

Stahlbeton
Kalksandsteinmauerwerk

30 cm Poroton, 10 cm Dammung und 1,5 cm Putz
Poroton

Stahlbeton

Geschosstreppen Stahlbeton

Kunststofftiirelement mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Pfettendach

Dachform:
Satteldach 30°

Dacheindeckung:
Frankfurter Pfanne, grau

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation:

Heizung:
Heizverteilung:
Luftung:

Wasserinstallation:

Warmwasserversorgung:
Abwasserinstallation:

Sanitarbereiche:

in der weiteren Wertermittiung wird von einer mittleren Ausstat-
tung ausgegangen; Klingel, Telefon und Internetanschluss

Ol-Zentralheizung

vermutlich Konvektoren

Uber Fenster

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz.

vermutlich zentral Gber Heizung
Ableitung in kommunales Abwassserkanalnetz

Gaste-WC: WC und Waschbecken
Bad: Eckwanne, WC, Doppelwaschbecken und Duschkabine

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Fenster und Tlren
Fenster:
Turen:

Wohnungseingangstur:

unbekannt
unbekannt
unbekannt

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrollladen
unbekannt

einfacher Standard

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

keine
keine
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage

3.3 AuBen- und sonstige Anlagen

befestigte Flachen: Hauszugang und Terrasse Betonplattenbelag
Parkplatze: 1 Garagenplatz, 1 Stellplatz

Einfriedungen: Metallzaun und Hecke

Grunanlagen: Rasenflache, vereinzelt Zierpflanzen
Sonstiges: Gartenhiitte

3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungszustand

Wohngebaude: Der optische Zustand ist normal ansprechend.

festgestellte Mangel und Schaden

bei AuRenbesichtigung: Méngel sind nicht ersichtlich.

Abweichende Ertragsverhaltnisse: keine

Sonstige Wertbeeinflussungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Die Wohnlage ist als mittlere bis gute Wohnlage einzustufen.

Eine Geschaftslage ist fir das Grundstiick nicht gegeben. Die
Lage zu Versorgungseinrichtungen des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs ebenso die Verkehrslage sind als ausreichend
zu bewerten.

Das Gebaude, Grundstiick und Aufienanlagen befinden sich in
einem gepflegten Zustand. Der Gartenbereich ist nach Osten
ausgerichtet.
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Verkehrswertgutachten, AZ: 21 K 38/25, Campendonkweg 2, 2a in 32791 Lage

4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Ubersicht der Verfahren

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

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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e  Der Rechenablauf und die Einflussgréo3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstucksteilmarkt vor-
herrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB
i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus
vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstéandigen zur Verfigung stehen.

4.1.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundsttick
vorhandenen nutzbaren Gebdude und Aulenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. §§ 40 bis 43 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zuzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besondere
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individu-
ellen Merkmale:

e  Objektart,

e  (Ausstattungs)Standard,

e  Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e  Baumangel und Bauschaden und

e besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aul3enanlage wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen Herstel-
lungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aufdenanlagen ergibt, ggf. nach der
Berlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der
Gebaude und AuRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundstlicks.
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Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem O&rtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Bertcksichti-
gung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die "Markt-
anpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog.
Sachwertfaktors (§ 39 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstlicks. Der
Begriff des Sachwertfaktors ist in § 39 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung
regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)fak-
toren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei
der Bewertung der Schwert-/Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschlielend diirfen besonderer objektspezifische Grundstiicksmerk-
male durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt werden. Durch
diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

4.1.2 Das Vergleichswertverfahren der Immobilienwertermittiungsverordung

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

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

Bei bebauten Grundstiicken kommt das Vergleichswertverfahren vor allem auch zur Anwendung, wenn ge-
nigend Kaufpreise vergleichbar bebauter Grundstlicke vorliegen, wie dies insbesondere bei Reihenhausern,
freistehenden Einfamilienhdusern oder Eigentumswohnungen der Fall sein kann (diese Aufzahlung ist nicht
abschlieRend zu verstehen).

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

Der Vergleichswert kann auch mit Hilfe von Bodenrichtwerten (§ 13 ImmoWertV) oder Immobilienrichtwerten
(besondere Gebaudefaktoren, gem. § 20 ImmoWertV) abgeleitet werden. Bodenrichtwerte (pro m? Grund-
stlicksflache) und Immobilienrichtwerte (pro m2 Wohn-/ Nutzflache) sind auf ein lagetypisches Normobjekt
bezogen. Diese Richtwerte, aus normierten Kaufpreisen (oder auch Vergleichspreise auf das Richtwert-
grundstiick/-objekt bezogen) pro Gebiet sachverstandig abgeleitet und einem Nachbarschaftsvergleich un-
terzogen, werden durch den Gutachterausschuss auf einer Karte (analog oder digital) veroffentlicht.

Die Immobilienrichtwerte werden vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Lippe und der
Stadt Detmold ermittelt und beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache. Mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten lassen sich die Richtwerte an das jeweils zu bewertende Objekt anpassen, so dass eine indivi-
duelle Wertermittlung moglich ist.

4.1.3 Das Ertragswertverfahren der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Verfahren fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal}-
geblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.
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Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlage (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlage zeitlich begrenzt.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz "(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks" abzuglich "Reinertragsanteil des Grund und Bodens". Der (Ertrags)Wert
der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von "Bodenwert"
und "Wert der baulichen und sonstigen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Er-
tragswert sachgeman zu bertcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung
des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Sowohl bei Ertragswert- als auch bei indirekten Vergleichswertverfahren sind alle, das Bewertungsgrund-
stlck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen.
Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine geklrzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind

e  Wirtschaftliche Wertbeeinflussungen

e Abweichende Ertragsverhaltnisse

e  Sonstige Wertbeeinflussungen
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5 Bodenwertermittlung

5.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bericksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLageund

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

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

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

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstuicksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

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

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h.
durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 Im-
moWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens).
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5.2 Bodenrichtwert und Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 10.09.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse = |

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 10.09.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 200,00 €/m?
Lagewert 196 196 x 1,00
GrundstiicksgroRe 900 m? 1.047 m? X 0,977 95,5/97,7
Grundstiickszuschnitt regelmaRig unregelmaRig x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert rd. 195,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

rd. 195,00 €/m?

Flache X 1.047,00 m2
beitragsfreier Bodenwert = 204.165,00 €
Miteigentumsanteil 32,95/100 = 67.272,00 €

Der Miteigentumsanteil betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 insgesamt 67.000,00 €.
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6 Sachwertermittiung

Der Gebadudesachwert wird nach folgendem Schema ermittelt:

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

;erstellungskosten der Gebaudeart

)I;aupreisindex

Herstellungskosten des Gebaudes am Stichtag

Alterswertminderung

Gebaudesachwert

Erlauterung der Berechnung des Gebaudesachwertes:

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

Die NHK sind von der Gebaudeart und dem Ausstattungsstandard abhangig. Abweichungen von der Norm
der Gebaudeart hinsichtlich der Nutzbarkeit des Dachgeschosses und der Drempelhéhe werden durch
Korrekturfaktoren beriicksichtigt. Ein rechtlich zulassiger Spitzbodenausbau wird ebenfalls durch einen Zu-
schlagsfaktor eingerechnet. Die Korrekturfaktoren sind Bestandteil des Sachwertmodells der AGVGA
NRW. Setzt sich ein Gebdude aus mehreren Gebaudearten zusammen, so werden die Normalherstel-
lungskosten anteilig fir jede Gebaudeart ermittelt und mit der zugehdrigen BGF multipliziert.

Der Ausstattungsstandard wird einheitlich angesetzt.

Beim Bewertungsobjekt liegt eine Gebaudeart vor:

Nr. Gebiudeart Geschosse ‘

2.01 Doppelhaushalfte unterkellert, EG, DG ausgebaut

Ermittlung des Ausstattungsstandards - Wohngebaude mit Dacherneuerung

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

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Auswertung genannt:

Gebaudeart Nr. Stufenwertigkeit ‘ Ausstattungsstandard ‘

Doppelhaushélfte 2.01 0,83 ‘ 3 ‘

Baupreisindex

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

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

Der Beurteilungszeitraum entspricht der Ublichen Gesamtnutzungsdauer des zu bewertenden Objektes. Im
Sachwertmodell der AGVGA NRW wird der Beurteilungszeitraum im Allgemeinen auf 80 Jahre festgelegt.
Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz der tblichen Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungs-
zeitraum) und dem Alter. Durch Instandsetzungen oder Modernisierungen auf der einen Seite und durch
unterlassene Instandsetzung auf der anderen Seite kann sich die Restnutzungsdauer verlangern oder ver-
kurzen.

Wert der Auen- und sonstigen Anlagen

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

Einige Anlagen, hierzu zahlen z. B. Stiitzmauern, die die Grundstiicksqualitat sichern oder eine wirtschaft-
liche Nutzung ermdglichen, und Ubliche Zier- und Nutzgarten, sind im Bodenwert enthalten bzw. werden
nicht von jedem potenziellen Kaufer beriicksichtigt, da sie fiir ihn nicht nitzlich erscheinen. Lediglich au-
Rergewodhnliche Anlagen, wie parkartige Garten und besonders wertvolle Anpflanzungen, werden bertick-
sichtigt.

Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale

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

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

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

Die marktgerechte Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wird somit
im Wesentlichen nach Erfahrungssatzen sachverstandig geschatzt.

Sachwertfaktor

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

Der zustandige Gutachterausschuss des Kreises Lippe beobachtet diese Tendenzen mithilfe der Auswer-
tung der Kaufpreissammlung und ermittelt fir den ortlichen Grundstiicksmarkt fir Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstlicke einen entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum
Verkehrswert fihrt.
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Energetische Ausstattung und deren Beriicksichtigung in der Verkehrswertermittiung

Eine zusatzliche Berlicksichtigung kommt nur dann in Betracht, wenn die energetischen Eigenschaften des
zu bewertenden Objekts erheblich von den durchschnittlichen bauwerks- und baujahrspezifischen energe-
tischen Eigenschaften abweichen, die den herangezogenen Kaufpreisen bebauter Grundstiicke, dem Lie-
genschaftszinssatz, Vergleichs- oder Sachwertfaktor zugrunde liegen. In diesem Fall kdnnen die energeti-
schen Abweichungen differenziell als ,besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal® (boG) ergan-
zend bericksichtigt werden.

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

Brutto-Grundflache rd. 281,00 m?
Die Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten) wurden nach NHK 2010, der 652,00 €/m?
Zahl der Vollgeschosse und Gebaudestandardstufen mit

ermittelt.

Der zum Bewertungsstichtag giiltige Baupreisindex flir Wohngebaude (2010 = 100) 1,896 Punkte

betragt nach Mitteilung des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW), Stand 3. Quartal 2025

Regionalfaktor 1,00
Anpassungsfaktor Zweifamilienhaus 1,05
Quadratmeterpreis zum Bewertungsstichtag (652,00 €/m2x 1,896 x1,00) = 1.236,00 €/m?
Berechnung:

Wohnhaus 281 m? x 1.236 €/m? 347.316,00 €

Herstellungskosten am Stichtag
Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

modifiziertes Baujahr der Gebaudesubstanz: 2000
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes betragt 80 Jahre
die modifizierte Restnutzungsdauer 55 Jahre

Es wird die lineare Altersabschreibung gewahlt

RND/GND = 0,6875 % = 238.780,00 €
Wert der baulichen Anlage am Stichtag rd. 239.000,00 €
Nebengebaude 0,00 €
AuBen- und sonstige Anlagen (Méangelfreier Zeitwert) rd. 13.000,00 €
In diesem Zeitwert sind beriicksichtigt

Ver- und Entsorgungseinrichtungen ca. 11.000,00 €

Bodenbefestigungen ca. 1.000,00 €

Sonstiges (Gartenhtte) ca. 1.000,00 €

Besondere Bauteile und Einrichtungen (mangelfrei) 0,00 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Bodenwertanteil 67.000,00 €
Wohngebaude + 239.000,00 €
Besondere Bauteile + 0,00 €
Nebengebaude + 0,00 €
Zeitwert der AuRenanlagen + 13.000,00 € = 319.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 319.000,00 €
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Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(§ 35i.V.m. § 39 ImmoWertV)

Die vom Gutachterausschuss ermittelte statistische Analyse der Sachwertfaktoren, abgeleitet aus den
Kaufvertragen von Ein- und Zweifamilienhausern, bereinigt um Mangel und selbstandig verwertbare Grund-
stiicksteile, ergibt unter Anwendung von Korrekturfaktoren fiir Optik, Lagewert, Wohnflache, Gebdudekenn-
zahl (GKZ), Baujahr, Kellergeschossanteil, Anzahl der Vollgeschosse und Anteil des ausgebauten Dach-
geschosses, einen Sachwertfaktor in Hohe von 0,98.

Es wird ein Sachwertfaktor von 0,95 gewahlt.

Daraus ergibt sich:

319.000,00 € x 0,95 = 303.050,00 € rd. 303.000,00 €

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

keine weiteren

Der Sachwert betragt somit rd. 305.000,00 €
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7 Wertermittlung mithilfe des Indirekten Vergleichswertverfahrens
(mittels Immobilienrichtwert)

In Anlehnung an die Bodenrichtwertkarte hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Lippe
und in der Stadt Detmold u. a. fir Wohnungseigentum Immobilienrichtwerte ermittelt. Diese werden aus
Kaufpreisen als lagetypischer Wert abgeleitet.

Die Richtwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache. In diesem Wert ist der Bodenwertanteil
enthalten. Nicht enthalten sind Nebengebdude, besondere Einrichtungen sowie eventuell vorhandene be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. Bauméangel und Bauschaden). Mit Hilfe von Um-
rechnungskoeffizienten lassen sich die Immobilienrichtwerte in Richtung des individuellen Objektes anpas-
sen, so dass eine individuelle Wertermittlung mdglich ist. Die Umrechnungskoeffiizienten wurden, wie auch
die Immobilienrichtwerte, im Grundsticksmarktbericht veroffentlicht.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte des Kreises Lippe hat zum Stichtag 01.01.2025 den Immobili-
enrichtwert fir die Zone, in der die Bewertungsflache liegt, zu 1.650,00 €/m? Wohn- und Nutzflache ermit-
telt.

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

Lage und Wert Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt
Gemeinde Lage-Waddenhausen Lage-Waddenhausen
Immobilienrichtwert 1.650 € 1.650 €

Beschreibende Merkmale (Gebaude)

Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser Doppelhaushalfte/Wohnungseigentum
Lagewert 160 180
Klasse 1 1
Wohnflache 140 m? 110 m?
Baujahr 1978 2000
Ausstattung mittel mittel

Beschreibende Merkmale (Grundstiick)
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei beitragsfrei

Abweichungen in den Merkmalen sind durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen. Mit Hilfe von Umrech-
nungskoeffizienten, die im Grundsticksmarktbericht 2024 verdéffentlicht sind, lassen sich fir die Merkmale
Lagewert, Baugrundstiicksflache, Gebaudeart, Optischer Eindruck, Alter und Wohnflache, die Immobilien-
richtwerte wie folgt anpassen:

1.650,00 €
a b b/a
Immobilien- Umrechnungs- . Umrechnungs-
Merkmal richtwert koeffizienten Objekt koeffizienten
Lagewert 160 98,5 180 100,42 1,019
Wohnflache 140 m? 100,0 110 m? 109,7 1,097
Optik normal ansprechend 100,0  besser als normal 118,2 1,182
GrundstlicksgroRe 600 100,0 345 91,57 0,916
Gesamtumrechnungskoeffizient 1,21
Umgerechneter Immobilienrichtwert 1.650 €/m?x 1,21 = 1.996,50
Vergleichswert 1.997,00 €/m?
Damit ergibt sich der Immobilienrichtwert zu 110 m2 x 1.997 €/m? Wohnflache = 219.670,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale keine
Vergleichswert rd. 220.000,00 €
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8 Verkehrswert

Bezeichnung des indirekter Sachwert
Bewertungsteilbereichs Vergleichswert

Wohnungseigentum 220.000,00 € 305.000,00 €
Summe 220.000,00 € 305.000,00 €

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

Die Sachverstandige ermittelt den Verkehrswert des 32,95/100 Miteigentumanteils an dem Grundstuick

Gemarkung Waddenhausen
Flur 4
Flurstick 290

Campendonkweg 2, 2a
32791 Lage

verbunden mit dem Sondereigentum WHG 2

zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025

unter Beriicksichtigung eines Sicherheitsabschlages wegen fehlender Innenbesichtigung mit

mit rd. 250.000 €

Dies entspricht rd. 2.270,00 €/m? der gesamten Wohnfldche

Plausibilisierung: Laut Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis Lippe und die Stadt
Detmold betrégt der durchschnittliche Kaufpreis fiir Doppelhaushélften
der Baujahre 1995 bis 2009 mit einer durchschnittlichen Wohnfldche
von 124 m? rund 2.600 €/m2

Detmold, den 29.10.2025

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

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

WoFIV:
Wohnflachenverordnung, Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

DIN 277:
Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau

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

GEG:
Gebéaudeenergiegesetz

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

[2] Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold [Hrsg.]: Grund-
stiicksmarktbericht 2025 flr den Kreis Lippe

Verzeichnis der Anlagen
Anlage 01 2 Ubersichtskarten

Anlage 02 Luftbild

Anlage 03 Auszug aus dem Liegenschaftskataster und -buch
Anlage 04  Erlauterungen zum Bodenrichtwert

Anlage 05 Erlauterungen zum Immobilienrichtwert

Anlage 06 Genehmigungs- und Bauantragsplane

Anlage 07 Fotodokumentation
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Anlage 1:  Ubersichtskarte
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Anlage 1:  Ubersichtskarte
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Anlage 2:  Luftbild

- i B pirh uhwpersumg
TIM-online Kt W
Dieser Ausdreck wurds mit TiM-gnline (wwe tim-online.nra.de) am 17082025 wm 14:28 = GEMW
Uhr erstadt
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

. | Kreis Lippe Auszug aus dem
k* | Katasteramt Liegenschaftskataster
St el ol Flurkarte NRW 1:1000
Flurllig: 250
Flir: & Erstollt T8 082825

Samaning Wodgonhauasan Talchin:
Compandohkwng 2, Lage wn,

A

|3245-1 700

m n 4 ETRT Dhia Ml rYTa—y Lot e P
ARG — : ' mp tee 11 1) EVW St b ity
gilaner. Jimideshonefiangen wertbon
nwhi B'??'-'unnﬂmﬁ MAW werkdyl
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Anlage 3: Eigentumsnachweis

| | rals Lippe Auszug aus dem
|“. | Faiix-Fachenbach-5traBa 5 Liegenschaftskataster
Lo 33756 Detmald Flurstiicks- und Eigentumsnactiwels
— NAW
18082025

Flurstiick 290, Flur 4, Gemarkung 2210 Waddenhausen
Geblelsrugahorighail: Gemeinds 057EE040 Lage

Krais Lippa

Pagierungsbezitk Datmold
Lage: 08769 Campandankwag 2

08769 Campandonkwag 2 8
Fiicha: 1 047 m®

Talzachliche Mutzung:

1 047 m* Wehnbauflacha

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:
Buchung:

Eigantimar:

Buchung:

Eigantimar:

Wohnungs-Telleiganturn

Amisgaricht 2303 Cetmaold
Grundtwichbazirk 052005 Lage
Grundbuchbistt 13001
Laulanda Mummar 1

3285400 Miteigentumsaniell am Grundsilck
varbundan mil dem Sonderaigentum laut Adufteliungsplan N 1

Ciose Aty it oo hosesl] aratndl, o7 1 oo Uintescnd i, Dieant Alimdug sothill shomationen, dis datansshinmechiioren
Wiorgat=n unlartagon. Die Nulrueg disies Ausruges 5l in Aelman des § 11 {30 DY DeveenlnlD S sudssig. Dosdamanduegan
wmiion mch &8 2 ind $a DEG NAW veriolge

Selie 1 van 1
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Anlage 4: Erlauterungen zum Bodenrichtwert

Auszug aus dem amtiichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte im
Immobilenmarkt in Mordrhein- Kreis Lippe und in der
Westfalen Stadt Detmold

Felin-Fachenbach-Strafie 5, 32756 Datmold
Tel.: 05231 /82-75090

Ausgabe aus BORIS-MRW, Stichtag 2025-01-01
Biee von thnan geraahiza Baraich legt n dar Gamelnda St Lags
uhpmmuuﬁmqu 2

\HADBEH

‘ s

o o il e B A e

L = | @f e rai vl it M st oy 1
fode B, b8 S it A = e —w—
O i ::...q.._,..:.«..-..--_.-- " o T T

Anbidung 1. Utansc hiskartn disr Alchisarzonss mi Fomwen an Frasaneonekostingn
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Anlage 4:

Erlauterungen zum Bodenrichtwert

Auszug aus dem amtiichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte im
Immobilienmarkl in Mordrhein- Kreis Lippe und in der
Westlalen Stadt Detmold

Falix-Fechenbach-Strafie §, 32756 Datmold

Ted.: 05231/82-7580

Erlduterung zum Bodenrichtwer
Giernainds Laga
[Posliziizanl TazTai |
| Germarhungensmes | Waddurhausen ' |
[Drsted | Waddurihausen |
|Bn-d-mn|:hlwur'n'u.|mmnr | A0SsIT0 |
{Bodunrichiwri re—— i
Stiching ces Dabanrichbeories | enas-01-m i
Beschreibende Merkmale
| Entmeciiunp=ruitand | Bsureiles Lang |
“.hhug-muhrut | pertraghee |
Nutzungsart | Wahnbaufigzne |
|Beschaaat] 141 |
[Facra 1500 m® |
| Brdanncntwan um Haupifasts e ngsTalpun 1BD Em |
[Hnugtfastitungszotpursd |Eaz-0t-0 |
I.L;ﬂ;tl;.lﬂlhl‘ln 196 |

Tkl 1. Richtwnricinis

Allgemedno Ediulsrungan zu den Bodensichiwerien [Stand 35.01.2023)

Der Boganri=htewrt (siene §198 Baugesstzhuch — BouGE) s sin voreegend sus Grundstiiclokaulpraisen sbgeletater
durchachnilfichar Lugawerl fir don Bodan Er inl barapan suf don Qundraimeier GrundwilcksShchs [(#md) ainsn Sundsiiices
mil definanom Srundetickssusiond {Bodenrichiwerigrundsidok). In bebouten Gebiwlen werdan die Bodervichiwarie mi
dam Wart armittall, dar sich orgeben wdnde, wann der Bogan unbabsut wies {5198 Abe. | BaulE) Bodervichiwana
bezienien sich gul alllystanioss Geundsiicis. Flachenhalle Auswiskungsi wis 28, bei Denlmalbareichesalrungan, Limmzonsn
Badenbawrqungsgabisten, Bodan- und Geundwassanartainess sind m Bodandchtwarn baricksichigt

Die Bodensichiwente werdsn in Richbsartzonan ausgawisseh. Disss Tonan unfassien Gebiels, da noct Art und Mall dar Kulzong
weilgehent (bena inufimmen

Judam  Bodenrichiwart (80wl bescheibendar Dalensatz  zwegeandnsl, der alle  wenrelevanten  Markmale wie 28
Enlwicklurgazistand, Art und Madl gar Mubnirg, Geschessrahl, Baulsndiale, Grundelichefifichs, sparlies Lage innerhall der
Badarvichswarzore anthild. Dloss worbesinfiugso nden Markmale definloron das Bodanrichbeamgrindsio,

D= Lsgemotimsd des jewaligen Bodenrichiwesigrundelicks wird in dor Regal dursh dis Posfion der Badensichiwaresbi
visualisiar in dar Arrsandung salbel wird die Bodarsichtesnzahbl dyrmmisch im Kartaroid dargesielll.

Emzolrs Grandmikcin 0 ainer Bogennochiwertzona konpan In ibren werrelavanien  Makmalan voan dar Beschraibung
der Metkimnle den  Bodanfichbwefgrundalickn  abweichen.  Abwemgleingen den  aingelnen Grondetlicks von  dem
Badamvichswangrundstick in Berug aul de wanbastimmaendan Bgenschattan bawirken Zu- nder Ahschidge vom Bodenmchiwer
Diese kbnnon sus Lmeschnungsvarschrilien den jeweligen Quinchisfsusschusass abigelsiiel werden. Sie worden jsdom
Badasichtanitaustruch beipefige

Dig Bodenrshlwarts wesdkar gamdll 168 Abs. 1 BauE8 und §37 gar Verordnung (ner die amiliche Goacstlckswarasmitiung
Meeditmir-Wealalen {Gr ik feerrn ittiunigs dreing Merdein-Wesalen — GrundWen'T NEW) Ehdich dumh don
|ewatigan drilichen Guischierausschyuss &r Grundeblckewans bascnlessan und verdtfantichs [www. bons nrede)

Anspriche gegendbar Germbmigungstehbrden 2 B, Bauplarungs-, Baugsnetimigungs- oder Landsirtschalshehbetan kinran
winder aus den Bodenrchlwerlen, den Abgrerdungsn der Bodenhchiweartzonen noch aus den sie beschreibondan Eiganschafisn
Ebgalattal weran

Bodenrohbwerts fir Baulend

Bodarsichtemnts i bauralles Lard sod, wenn nich! andars angageben, abgabaniml emmien. Sie arhatan danach
EmchinBurgsbalirips und naturschulzrochiSche  Ausgisichobalrige im Sioe von 127 ungd §1368 BauGR  sowin
Anpchiunsbe@Enige Eir die Grundsidsksentwiissenmg noch dem Kammunalsbgabenpegets Momdthein-Weatalen [KAG NAW) in
Vartindung mit dan detlichan Beiragesamrgen.

Bodenrichtwerie filr Baverwartungaland wnd Rohbauinnd

fusgabs galertgl am 170682025 aua BORIS-NAW
[ias amsichs Inlormasionssysiem dar Gtanhieraunschasss Wr Grundstckewons wnd den Oharan Gulachlarmisschissan
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Anlage 5: Erlauterungen zum Immobilienrichtwert

Auszug aus derm amtiichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum filr Grundstiickswerte im
Immaobilienmarkt in Mordrhein- Kreis Lippe und in der
Westlalen Stadt Detmold

Felin-Fachanbach-Strade §, 32756 Datmold
Ted.! 08231/62-7590

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 01.01.2025
Der von Ihnan gesdhis Barich legl in der GemeindaStad Lage
Dig gewiihlte Admass st Campendorkwag 2, 2 o

= EIE S T Larta g 8 T
-hu-ﬂﬁﬂﬂtaew
+ Gemenring wnch e
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Anlage 5: Erlauterungen zum Immobilienrichtwert

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

' Felix-Fechenbach-Strafia 5, 32756 Datmold
Ted.: 05231/82-7580
Ertduterung zum Immabilienrfichtwert

Gernamdo Lagm |
Iminabiliordchfweinummes | 1 AaE |
immebilenrichtwert | 1850 @ |
Stiching dan immoblisnnchwoe nos | .6, 2005 |
Tl Bl witd Zwailamilinhiluser frestahand |
e —— rw“mw i ——
Innnatilerrichivariyp | Irrabilinrr chéwa |
Erganzanca Gabaudamt traintahend |
| Brujahr 1o |
Wahnllache (a0 me i
Ausstaturgsklness | irilani |
Arealr e Emhiailen in der Wﬁnmugu 1] |
Araaht der Gaschosue 11 |
Arzzihi des Enheilen i Gebilde T |
—————— t—————
Al 45 Juhir(s) |
Badagszusiand | neRTagte |
| Grurdislicksgrafe o me |
|Bodan-Lagesern {160 @m i
Mz Husilion _unm'rnhl.ul. |
Bamarung | Opthe mormal ansprachand |
DBeioshrungovedahrin Ureochiumakeallizienten | irmltiplikativ |

Tabela t- Fichiwnnuinis

Allgemeaine Fechinformationsn (ber Immoblllenrichtvwerts [Stand 25.01.2023)
Qrundsiitzlichas

mmobifienrich weda alind geotelerantiers, aul einer Karengrundiage abrubidende durchachniitfiche Lagawerie [l lirenobifen
bazogan aul &in Hir dews Laga iypechas Narmobjakf. Sk sielan Varglsichstakioran fr oebaute Gundstlcks wm Sinne van
§ 20 knmotvery dar urd biden die Grundiage e die Varksbeswestammilileng im Vorplechowerivestahren noch f§ 24 Absxic 2

Hr.  immaliery
Heen der lngebazogenan Damtolung auf Basls amar Karta werden #a warbestmmandan Maremala o ainer Taballe
alisgapabon
Ermittiung
bl ek t len it Verglsichramiveriahinn nach § 24 Absalz 1 ImmoWaiy als Mits] der aul en Nomobjak!
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Ansicht von Westen

Ansicht von Nordwesten
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Ansicht von Stidwesten
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