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1. ALLGEMEINE ANGABEN

- Stichtag?! 19.05.2026

- Objekttyp Mehrfamilienhaus mit Ladenlokal

- Zweck Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren

- Auftraggeber/in Amtsgericht Detmold, 32756 Detmold, Heinrich-Drake-Str. 3
- Aktenzeichen 21 K 50/24

- Grundlagen Baugesetzbuch (BauGB)

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

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

- Unterlagen Grundbuchblatt vom 27.02.2026
Katasterlageplan M 1:1000 vom 02.03.2026
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 15.04.2026
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 13.04.2026
Auskunft Anschlussbeitrag StraBe / Kanal vom 23.04.2026
Auskunft Wohnungsbindung vom 26.06.2026

Mietvertrage
Grundstlicksmarktbericht 2026
Bodenrichtwert 2026
Immobilienrichtwert 2026
Grundstlckssachdaten

Digitale Bauakte der Stadt Lage

- Besichtigung 19.05.2026

- Besichtigungsumfang Besichtigt wurde das Grundstiick mit dem Wohnhaus auf allen
Etagen sowie das Nebengebdaude.

- Beteiligte

Frau Meyer?

der Sachverstandige
- Gutachtenumfang 38 Seiten, 9 Anlagen, 34 Fotos
- Ausfertigungen digitale Vollversion

gekirzte Digitalversion3

1 Zustand / Wertverhaltnisse
2 Assistentin des Sachverstandigen
3 unsigniert
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- Bewertungsmerkmale  Beschaffenheit und Eigenschaften der Bewertungsflache
Ortliche Lage und Entwicklungszustand
Abgabenrechtlicher Zustand
Art, MaB und Zustand der Nutzung
Marktlblich erzielbare Ertrage
Allgemeine Immobilienmarktlage

- Baulasten* werden, soweit vorhanden und wertrelevant, bericksichtigt

- Grundbucheintragungen Eintragungen in Abt. II werden, soweit vorhanden und erforder-
lich, als gesonderter Werteinfluss ausgewiesen

1.1 Hinweise / Vorbehalte

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

» Das Schicksal von Baulasten ist im Zwangsversteigerungsverfahren streitig und damit
ungewiss. Gleichwohl werden eventuell vorhandene wertrelevante belastende oder be-
ginstigende Baulasten (soweit eingetragen und bekannt) bertcksichtigt.

» Eintragungen in Abteilung III des Grundbuches (Hypotheken, Grundschulden etc.) blei-
ben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt. Sie beeinflussen nicht den Verkehrswert,
sondern soweit vorhanden, den Preis.

> Die Verkehrswertermittlung erfolgt unter der Voraussetzung, dass das Objekt am Grund-
sticksmarkt gehandelt werden kann. Folglich bleiben Rechte wie Riickauflassungsvor-
merkungen, Vor- und Nacherbschaftsregelungen und dergleichen unberticksichtigt.

» Baudaten sind auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen sowie 6rtlicher
Uberpriifung bzw. AufmaB ermittelt. Die Ergebnisse gelten nur fiir diese Wertermittiung.

> Betriebsvorrichtungen, Zubeh6r und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Be-
wertung.

> Erlduterungen und Erklarungen sind tlw. allgemeiner Natur und treffen ggf. nicht den
Sachverhalt des vorliegenden Bewertungsobjektes.

» Nachkommastellen der Berechnungsergebnisse werden kaufmannisch auf volle Eurobe-
trage gerundet.

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

» Von der Veroffentlichung von Innenraumaufnahmen vermieteter Wohnbereiche in der
Fotodokumentation wird zur Wahrung der Persdnlichkeitsrechte abgesehen.

> Bilddarstellungen der Fotodokumentation kénnen drucktechnisch bedingt farblich abwei-
chen. Evtl. abgebildete personenbezogene und datenschutzrelevante Inhalte werden ggf.
unter Anwendung von KI unkenntlich gemacht.

» Grundlage der Objektbeschreibungen sind Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
vorliegender Bauakten und Beschreibungen sowie ortlicher und amtlicher Auskinfte. Die
Darstellung der Objektmerkmale erfolgt nur insoweit, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflihrungen und Ausstattungen aufgefihrt. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, denen eine Wertrelevanz nicht zugeordnet wird.

4 6ffentlich rechtlich
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» Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale beruhen auf Ausklnften, vorliegenden Unterla-
gen bzw. werden aufgrund der bauzeittypischen Ausflihrungen des Bewertungsobjektes
unterstellt.

> Die Anwendung der zur Bauzeit bzw. Umbauzeit glltigen Normen und Verordnungen
wird unterstellt.

> Feststellungen baulicher Defizite hinsichtlich substanzieller bzw. funktionaler Natur er-
folgt nach bloBem Augenschein. Weitergehende Untersuchungen auf verbaute bzw. vor-
liegende schadstoffhaltige und gesundheitsschadliche Baumaterialien (Asbest, Holz-
schutzmittel etc.) sowie augenscheinlich nicht erkennbare pflanzliche und tierische
Schadlinge wurden nicht vorgenommen. Derartige Untersuchungen, insbesondere Bau-
teiléffnungen, sind nicht Aufgabe und Inhalt dieses Gutachtens. Insofern kénnen ver-
steckte Defizite vorliegen.

» Untersuchungen zur Qualitat des Brand- und Schallschutzes wurden nicht vorgenom-
men.

» Untersuchungen der Bodenverhaltnisse auf hinreichende Tragfahigkeit wurden nicht vor-
genommen. Hinsichtlich statischer Anspriiche wird ein ausreichend tragfahiger Grund
und Boden unterstellt.

» Der Bewertung wird ein geraumter und besenreiner Objektzustand unterstellt.

> Bei stichtagsbezogen wertrelevanten spateren Erkenntnissen wertbeeinflussender Eigen-
schaften wird ggf. eine Ergéanzung des Gutachtens vorbehalten.

> Die Darstellung der Grundstiickseinfriedungen erfolgt nach Augenschein und gibt ggf.
nicht die tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse wieder.
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2. GRUNDSTUCK

2.1 Grundstiicksdaten

- Lageadresse 32791 Lage, Friedrichstr. 23
- Nutzung Wohnen, Laden
- Kataster Gemarkung Lage
Flur  Flurstick Flache Bezeichnung?
9 50 582 m2 Wohnbauflache
- Amtsgericht Detmold
- Grundbuch Lage
Blatt 15231
Eigentimerin
Rechte keine Eintragungen
Lasten Ifd.-Nr. 1: Grunddienstbarkeit

Ifd.-Nr. 2: Grenzbebauungsrecht
Ifd.-Nr. 3: Anordnung der Zwangsversteigerung
Ifd.-Nr. 4: Anordnung der Zwangsverwaltung

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

- Altlasten Das Bewertungsflurstiick ist nicht im Kataster als Flache mit poten-
ziellem Bodenbelastungsverdacht auf Grund der Vornutzung, als
Altlastenflache, als Verdachtsflache oder als Ausschlussflache ver-
zeichnet. Diese erteilte Auskunft beinhaltet nur den momentanen
Kenntnisstand. Eine Haftung fir die Richtigkeit der Auskiinfte aus
dem Kataster wird vom Kreis Lippe nicht ibernommen.

- Sonstiges® nicht bekannt

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage

- Ort Die Stadt Lage im Kreis Lippe ist als lippischer Verkehrsknoten-
punkt sowie als ,Zieglerstadt / Zuckerstadt / Stadt des Sports" be-
kannt. Die 6rtliche Lage ist nordwestlich von Detmold unweit des
Teutoburger Waldes im Werretal in Ostwestfalen-Lippe. Der Stadt-
bereich setzt sich aus den Ortsteilen Hedderhagen, HeBloh, Wis-
sentrup, Ohrsen, Pottenhausen, Hagen, Kachtenhausen,

5 Tatsachliche Nutzungen
6 Baubehdordliche Beschréankungen, Beanstandungen etc.
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Billinghausen, Hardissen, Heiden, Waddenhausen, Hoérste, Miissen,
Ehrentrup sowie der Kernstadt Lage zusammen. Mit ca. 37.600
Einwohnern bei einer Flache von rd. 76 km2 wird sie als kleine Mit-
telstadt klassifiziert. Das geologische Héhenniveau ist mit 103 m
Uber NHN angegeben. Ein Flachenanteil von 56,9 % wird zu land-
wirtschaftlichen Zwecken verwendet. Die anteilige Waldflache be-
tragt 17,2 %. Der Nutzungsanteil fir Gebaude-, Frei- und Be-
triebsflachen liegt bei 14,5 %.

- Mikrolage zentrale Innenstadtlage

- Demografie Bevoélkerungsentwicklung ist tendenziell leicht zunehmend.
- Verkehrslage gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

- Grundsttlickslage Reihengrundstlick an der Nordwestseite der StraBe

- StraBe innerortliche VerbindungsstraBe

- StraBenzustand Asphalt, Gehwege, Parkstreifen

- Umgebung mehrgeschossige Innenstadtbebauung

- Naherholungsgebiet Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

- Schutzgebiete keine
Merkmale
- Beschaffenheit Topografie: eben, Zuschnitt: etwa regelmaBig

Ausrichtung: Nordwest-Sidost, ErschlieBungsseite: Siidosten
Hoéhenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt

- Abmessungen Breite: ca. 17 m - 19 m, Tiefe: ca. 30 m
- Larmkarte’ nicht vermessen
- Uberflutung®
Hochwassergefahr keine Gefahrenausweisung
Hochwasserrisiko keine Gefahrenausweisung
Uberschwemmung keine Gefahrenausweisung
Starkregen Gefahrenausweisung fur die gesamte Grundsticksflache
- Stoéreinflisse im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt
- Besonderheiten Die wegemaBige ErschlieBung der riickseitigen Grundstlicksflache

Uber den linksseitigen Zufahrtsweg erfolgt unter gegenseitiger In-
anspruchnahme mit dem Flurstlick 49.

7 Umgebungslarmportal NRW
8 nach Hochwasserkarten NRW
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ErschlieBung

- Versorgung Wasser, Gas, Strom lber Erdkabel
- Entsorgung offentlicher Kanal
- Kommunikation Telefon, Breitbandkabel

Offentliche Abgaben
- Beitrage StraBe / Kanal abgegolten

- Sonstige Beitrage nicht bekannt

Baurecht

- Planungsrecht rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 20

- Festsetzung Mischgebiet, 3-geschossige geschlossene Bauweise
Entfernungen

- Stadte Detmold / Lemgo 10 km, Bielefeld 21 km, Paderborn 43 km
- Innenstadt wenige Gehminuten

- BundesstraBBe B 66 / B 239: ortsdurchquerend

- Autobahn A 2 (Hannover - Ruhrgebiet): ca. 14 km

- OPNV Haltestelle in Grundstiicksnahe

- Bundesbahn Bahnhof Lage: wenige Gehminuten

- Flughafen Paderborn-Lippstadt ca. 50 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger in fuBlaufiger Nahe

- Arzt alle Fachrichtungen am Ort

- Krankenhaus Klinikum Lippe Detmold/Lemgo
- Apotheke in fuBlaufiger Nahe

- Schule alle Schularten am Ort

- Kindergarten vorhanden
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3.

3.1

3.2

BEBAUUNG

Grundstiicksbebauung

Die Bewertungsflache ist mit einem Wohnhaus mit Ladeneinheit und Erweiterung sowie mit
einem Anbau dberbaut. Weiterhin steht dem Grundstlick ein Massivschuppen auf.

Baubeschreibung

Wohnhaus

Allgemeines
- Beschreibung

Ursprungsgebaude als voll unterkellerter, zweigeschossiger Mas-
sivbau mit Wohnflache im Erd- und Obergeschoss, eine Gewerbe-
flache (Laden) im Erdgeschoss sowie riickwartigem Stallanbau.
Bauliche Veranderungen bzw. substanzielle Erganzungen durch
seitliche zweigeschossige Erweiterung (ehem. Ladenflache) sowie
Aufstockung des riickwartigen Anbaus.

- Ursprungsbaujahr vor 1900
- Baugeschehen
Bauakte 1928 eingeschossige Ladenerweiterung

ortlich festgestellt

Nutzung
Geschosse

1932 Aufstockung Stallanbau

1966 Wohnhausumbau und Aufstockung ehem. Stallanbau
1976/79 Umbau Ladenerweiterung

1987 Umbau/Anderung Eingang Ladenerweiterung

1992 Nutzungsanderung Laden Altbau

2008 Nutzungsanderung Laden Altbau

2014 Nutzungsanderung Ladenerweiterung

Wohnnutzung Ladenerweiterung

Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

Kellergeschoss®

Abstellraume, Waschkiiche
gemessene lichte Geschosshéhe ca. 1,55 m - 1,95 m

Erdgeschoss Laden, Wohnung 1
Obergeschoss Wohnung 2 und 3
Dachgeschoss Dachboden
Rohbau

- Konstruktion

konventionelle Mauerwerksbauweise

Bewertungsstichtag 19.05.2026

- Keller Wande Mauerwerk
Decke Stahltrager mit Kappengewdlbe, Holzbalken, Stahlbeton
Sohle Ziegelstein, Estrich

- Geschosse Wande Vollziegel
Decke Holzbalken

° Altbau, Ladenerweiterung
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- Dach
Altbau

Erweiterung
Anbau

- Regenentwasserung

Fassade

Ausbau
- Elektroanlage

- Treppe
Geschosse
Keller
Keller auBBen

- Haustir Altbau

Energetik

- Energieausweis

- Solarkataster

Bauliche Defizite
- Schaden
innen
Fassade
- Mangel
Keller
Treppenhaus
Dachboden

Zustand

Besonderheit

Bewertungsstichtag 19.05.2026

Satteldach, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion, Neigung ca. 42°,
Pfannendeckung, vermortelt

flach geneigtes Pultdach, Bitumendichtung auf Holzschalung
flach geneigtes Pultdach, Faserzement-Wellplatten

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Putz, tlw. Anstrich, Gesims

Uberwiegend Altinstallation, Metallzahlerkasten, Sicherungsauto-
maten und Schmelzsicherungen
TV-Satellitenempfangsanlage

Holz, Halbpodest, Laminat-Belag, Metallgeléander
Holz, Holzgelander
massiv

Kunststoff, Aluminiumflllung, Glasausschnitt

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

Im Solarkataster ist das Gebaude hinsichtlich der Errichtung einer
dachinstallierten Photovoltaik- sowie Solarthermieanlage mit einer
maBigen bis besseren Einstrahlungsqualitat!® gekennzeichnet.

Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung an Kellerwanden mit Putzabl6-
sungen, Estrichrisse, Spuren tierischen Befalls am Dachgebalk
vielfache Risse, Putzabplatzungen, Feuchtespuren, Verfleckungen,
tlw. abgangige Dachrinnen

tlw. sehr geringe Raumhohe, tberhohe Differenzstufen, tlw. stocki-
ges Raumklima

fehlende Absturzsicherung Halbpodest OG

Sparren mit groBem Abstand und statisch unterdimensioniert,
Treppengelander verkehrsunsicher

maBig, deutlicher Instandhaltungs- und Pflegesstau

statische Unterstiitzung der Kellerdecke durch Holzstiele und Bal-
ken

10 Qualitatsstufen: hohe / bessere / méaBige / weniger hohe
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Ausstattung Wohnung 1, EG

Allgemein
- Beschreibung

Die 4-Zimmer-Wohnung befindet sich im Erdgeschoss der ehem.
Ladenerweiterung und erstreckt sich tlw. auf die rechte Erdge-
schossflache des Altbaus mit separat liegendem Eingang. Uber ei-
nen kleinen Windfang ist straBenseitig das groBe offene Wohn-/
Koch- und Esszimmer erschlossen. Die Wohnraume liegen auf un-
terschiedlichen Niveauhdhen, die Uber tlw. unkomfortable Diffe-
renzstufen Uberwunden werden. Die rickwartig liegende aufge-
standerte Terrasse mit Abgang erschlieBt den Garten sowie den
unter der Erweiterung abgetrennt befindlichen Kellerbereich, der
Uberwiegend eine sehr niedrige lichte H6he aufweist.

Nutzung

Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

Erdgeschoss Wohnen/Kochen/Essen, Schlafen, Vorraum, Bad, Kind, Waschen,
Abstellraum, Windfang, Terrasse
gemessene lichte Raumhoéhe ca. 2,50 m - 2,90 m

Ausbau

- Elektroanlage

- Heizung
Energie

- Warmwasserversorgung
- Wandoberflachen
- Wandfliesen
- Tlren
Hauseingang

innen

- Fenster

- Laftung

- Deckenoberflache
- Beleuchtung

- FuBbdden

- Sanitaranlage
Bad

- Terrasse

- Besonderheiten

zweckmaBige Wohnungsausstattung

Elektro-FuBbodenheizung
Strom

einzelne Elektrogerate

Putz, Tapete, Anstrich, Keramik
Bad, Waschen, Abstellraum
Aluminiumrahmen, Glasausschnitte
Holz, glatt, Dekor weiB, Holzrahmen

Kunststoff, Zwei- /Dreifachverglasung
Kunststoffrollladen tlw. elektrisch

Uber Fenster
Tapete, Anstrich, tlw. abgehangt
Decken- und Wandauslasse fir Raumleuchten, Einbaustrahler

Laminat, Keramik

Einbaueckwanne, Waschtisch, WC
aufgestdéndertes Holzdeck mit Metallgelénder, Holzgartenabgang

giebelseitiger Edelstahlschornstein grenziibergreifend
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Modernisierungen 2016 Fenster, Terrassentlr

2023 wohnliche Herrichtung durch den Mieter

Bauliche Defizite

- Schaden

- Méangel

Zustand

Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung an Wand und Decke
Stock- und Schimmelbefall in Raumecken

morsche Stelle an Holzdeck

Terrassengeldnder Gberwiegend ohne Flllung

fehlende Rauchwarnmelder

Uberhohe Differenzstufen

Glattegefahr bei Nasse auf Holzdeck und Gartenabgang

vereinzelt Wandrestarbeiten, insgesamt zufriedenstellend

Ausstattung Laden, EG

Allgemein
- Beschreibung

Die Ladenflache befindet sich im linken Erdgeschossbereich des
Altbaus. Sie setzt sich zusammen aus zwei hintereinander liegen-
den Raumen. Der Zugang erfolgt straBenseitig Gber eine schau-
fensterintegrierte Tur mit zwei vorgesetzten Differenzstufen. Eine
im rlickwartigen Raum befindliche Nebentir ermdglicht den Zu-
gang zur rickwartigen Grundsticksfreiflache sowie der auBenlie-
genden Kellertreppen.

Nutzung
Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion
Erdgeschoss Laden, Lager, Duschbad
gemessene lichte Raumhohe ca. 3,05 m
Ausbau

- Elektroanlage

- Heizung
Energie

zweckmaBige Installation

Elektro-FuBbodenheizung!!
Strom

- Warmwasserversorgung einzelnes Elektrogerat

- Wandoberflachen Putz, Anstrich

- Wandfliesen tlw. Duschbad

- Tlren
Ladeneingang Kunststoff, Glasausschnitte
Nebenausgang Kunststoff, Dreifachverglasung
innen Holz, glatt, Dekor weiB3, Holzrahmen

- Fenster / Schaufenster Kunststoff, Zweifachverglasung

- Laftung Uber Fenster

1 Annahme
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- Deckenoberflache Tapete, Anstrich
- Beleuchtung Deckenauslasse fiir Raumleuchten
- FuBbdden Laminat, Keramik

- Sanitaranlage

Duschbad Dusche, Handwaschbecken, WC
Modernisierungen 2016 Terrassentlr
Duschbad

Bauliche Defizite

Bewertungsstichtag 19.05.2026

- Schaden im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt
- Mangel fehlende Rauchwarnmelder
Zustand hinreichend

Ausstattung Wohnung 2, OG rechts

Allgemein
- Beschreibung Die 4-Zimmer-Wohnung mit gartenseitig liegendem Balkon befin-
det sich im Obergeschoss der Erweiterung und erstreckt sich tlw.
auf die rechte Obergeschossflache des Altbaus und wird Gber das
zentrale Treppenhaus erschlossen. Das Wohnzimmer ist mit der
Klche durch einen groBen Wanddurchbruch verbunden. Das zzt.
nicht nutzungsbereite Bad ist Gber den Schlafraum zu erreichen.
Insgesamt weist der Grundriss ein- und mehrfach gefangene
Raume auf.
Nutzung
Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion
Erdgeschoss Wohnen/Kochen/Essen, Schlafen, Kind 1 und 2, Duschbad, Bad,
Balkon, gemessene lichte Raumhdhe ca. 2,60 m
Ausbau
- Elektroanlage zweckmaBige Wohnungsausstattung
Tirgegensprechanlage mit Offner
- Heizung Warmwasser-Zentralheizung, Wandtherme, Aufstellort: Bad
Energie Erdgas
Warmeulbertragung Rippen- und Plattenheizkdrper tlw. in Wandnischen

- Warmwasserversorgung zentral, an Heizanlage angeschlossen

- Wandoberflachen Putz, Tapete, Anstrich, Dekorelemente
- Wandfliesen Duschbad, Bad, Kiche
- Tlren

Wohnungseingang Kunststoff/Aluminium, Glasausschnitt

innen Holz, glatt, Dekor weiB3, Holzrahmen
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- Fenster Kunststoff, Zweifachverglasung, Kunststoffrollladen
- Laftung Uber Fenster
- Deckenoberflache Tapete, Anstrich, Holz
- Beleuchtung Decken- und Wandauslasse fir Raumleuchten, Einbaustrahler
- FuBbdden Parkett, Laminat, Keramik

- Sanitaranlage

Duschbad Dusche, Handwaschbecken, WC

Bad Einbauwanne, Handwaschbecken, WC
- Balkon tlw. auskragende Massivplatte, Keramikbelag, Metallgelédnder
- Besonderheiten hochliegende Balkonteiliberdachung
Modernisierungen im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

Bauliche Defizite

- Schaden deutliche und umfangreiche Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung
mit Schimmelbefall an Wand und Decke sowie korrodierter Heiz-
kdrper im Bad
Feuchtespuren und Putzfehlstelle an Kiichenwand

- Mangel Grundriss mit ein- und mehrfach gefangenen Raumen
sehr beengte Verhaltnisse in Dusche
Stolperkante in Tardurchgangen
fehlende Rauchwarnmelder

Zustand insgesamt zufriedenstellend
Badausbau abgéngig

Ausstattung Wohnung 3, OG links

Allgemein

- Beschreibung Die kleinste Wohnung des Gebdudes mit 3 Zimmern befindet sich
im linken Obergeschossbereich des Altbaus. Aufgrund der in Reihe
angeordneten Wohnraume im flurlosen Grundriss liegen ein- und
mehrfach gefangene Raume vor. Der Wohnungseingang erfolgt
Uber das zentrale Treppenhaus direkt in die Kiiche.

Nutzung

Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

Erdgeschoss Wohnen, Kliche, Essen, Schlafen, Duschbad
gemessene lichte Raumhoéhe ca. 2,50 m

Ausbau

- Elektroanlage zweckmaBige Wohnungsausstattung

Tlrgegensprechanlage mit Offner
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3.4

- Heizung
Energie
Warmeubertragung

- Warmwasserversorgung

- Wandoberflachen

- Wandfliesen

- Tlren
Wohnungseingang

innen

- Fenster

- Luftung

- Deckenoberflache
- Beleuchtung

- FuBboéden

- Sanitaranlage
Duschbad

Modernisierungen

Bauliche Defizite
- Schaden

- Médngel

Zustand

Nebengebaude

Warmwasser-Zentralheizung, Wandtherme, Aufstellort: Kiiche
Erdgas

Plattenheizkdrper

zentral, an Heizanlage angeschlossen

Tapete, Anstrich

Duschbad, Kiiche

Holz, geschlossen

Holz, glatt, Anstrich, Holzrahmen

Kunststoff, Zweifachverglasung
Kunststoffrollladen

Uber Fenster
Tapete, Anstrich, Holz, Dekor-Paneele
Decken- und Wandauslasse flir Raumleuchten

Teppich, Laminat, Keramik

Dusche, Handwaschbecken, WC

im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

Korrosion an Heizkérper Duschbad

Grundriss mit ein- und mehrfach gefangenen Raumen
hoher Duscheinstieg

fehlende Rauchwarnmelder

geringer Wasserdruck!?

insgesamt zufriedenstellend

Massivschuppen

Beschreibung

nicht unterkellerter Ziegelbau, Holzbalkendecke, Satteldach,
Pfannendeckung vermértelt, Estrichboden, innen OSB-Wandplat-
ten, Kunststoff-/Aluminiumtir, Kunststofffenster EG, einfache
Elektroinstallation, Aufgang zum Dachboden Gber Raumspar-
treppe, Putzfassade und unverputztes Ziegelmauerwerk mit An-

2 |t. Mieterangabe
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strich, Nutzflache!3 ca. 23 m2, Hohe EG ca. 2,85 m, giebelseitig
offener Holzanbau

Schaden Fenster Dachboden abgangig, tlw. tierischer Befall am Dachge-
balk, nicht dichtliegende Pfannendeckung mit Griineinwuchs

Mangel beengter Treppenantritt

Zustand insgesamt beanspruchte Bausubstanz

3.5 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungsanlagen, Anschliisse

- Entwasserung Anschluss an das 6ffentliche Kanalsystem

- Wasser Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

- Strom Erdkabelanschluss

- Gas Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung

- Kommunikation Telefon, Breitbandkabel

- Kanaldichtheit In der Satzung Uber die Entwdsserung der Grundstiicke und den

Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranlage -Entwasserungssat-
zung der Stadt Lage- vom 28.03.1996 in der Fassung der 3. Ande-
rung vom 02.07.2010 ist unter § 15 "Dichtheitspriifung bei priva-
ten Abwasserleitungen" folgendes festgelegt:

(1) Fur die Dichtheitspriifung privater Abwasserleitungen gelten
die Bestimmungen des § 61a Abs. 3 bis 7 LWG NRW. Fir welche
Grundstlicke und zu welchem Zeitpunkt eine Dichtheitsprifung bei
privaten Abwasserleitungen durchzuflihren ist, ergibt sich aus §
61a Abs. 3 bis 6 LWG NRW.

(2) Die Dichtheitsprifungen didrfen nur von Sachkundigen nach §
61a Abs. 6 LWG NRW durchgefiihrt werden.

(3) Die Stadt stellt flr einzelne Gebiete Satzungen Uber die vorge-
zogene Dichtheitsprifung auf. Hier gelten die Bestimmungen der
jeweiligen Satzung.

(4) Die Dichtheitspriifung mittels TV-Untersuchung ist nur in dem
Zeitraum von Oktober bis Marz eines jeden Jahres zulassig.

(5) In Wasserschutzgebieten und in Fremdwasserschwerpunktge-
bieten ist die Dichtheitsprifung mittels TV-Inspektion nicht zulas-
sig.

(6) Die Fremdwasserschwerpunkt-, Wasserschutz- und Satzungs-
gebiete sind bei der Stadt zu erfragen.

Die Bewertungsflache liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.
Nach Angabe seitens der Stadt Lage ist eine Dichtheitspriifung, so-
weit keine signifikanten baulichen Veranderungen vorgenommen
werden, insofern nicht erforderlich.

B ca.3,90m *590m
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Sonstige AuBBenanlagen
- AuBenbauwerke Holzwand zwischen Wohnhaus und Massivschuppen mit Durch-
gangstir und Einfahrtstor

- befestigte Flachen Verbundsteinpflaster, Holzgartenweg

- Parkplatze auf dem Grundstiick nicht mdglich

- Einfriedungen Holzsichtschutzelemente

- Grinanlagen Rasenflache, Stauden- und Pflanzflachen, Obst- und Ziergehdlze
- Baume Altbestand Birke

- Besonderheiten kleiner Zierteich

- Zustand insgesamt zufriedenstellend

Glattegefahr bei Nasse auf Holzgartenweg
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4. OBIJEKTBEURTEILUNG

Ortslage mittlere Lagequalitat in Bahnhofsnahe
Grundstiick fur die Ortslage gréBere Grundstlicksflache mit Hausgarten
Gebadude solider Altbau, zeitlich unterschiedliche Bauabschnitte, schlichte

Mischarchitektur, verschachtelte Wohngrundrisse, iberwiegende
Altausstattung, bauliche Defizite in Hinblick auf Modernisierung,
Instandhaltung und Pflege

Energetik Der tlw. Austausch von Fenstern und Haustlr ertlichtigen die
energetische Bilanz. Gleichwohl entsprechen wesentliche Bauteile
wie die opake Gebdudehiille sowie der Einsatz von Strom und fos-
silem Brennstoff zur Beheizung nur eingeschrankt den heutigen
Vorstellungen und MaB3staben. Dem Wohnhaus wird insofern eine
nur insgesamt sehr maBige Qualitat der Gebaudeenergetik zuge-
ordnet.

Weitere Nutzung Das Bewertungsobjekt wird GUberwiegend zu wohnlichen Zwecken
genutzt. Die vorliegenden Nutzungsarten werden auch weiterhin
als gegeben unterstellt.

Marktgadngigkeit Unter Berlicksichtigung der Immobilienlage in der Stadt Lage wird
eine mittlere Marktgangigkeit zugrunde gelegt. Die Gebdudeoptik
sowie der allgemeine Gebaudezustand hinsichtlich einer einge-
schrankten Nutzungsqualitat mindern die Objektattraktivitat.
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Verkehrswert } [ Verkehrawert

- Ablaufschema des Verkehrswertes nach ImmoWertV

Definition des Verkehrswertes (Marktwert)
Die Legaldefinition des Verkehrswertes (Marktwert) ist in § 194 BauGB wie folgt dargestellt:

Wertermittlungsgrundlagen

Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
sticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnli-
che oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen waére.

Der Marktwert wird in aller Regel auf Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der
hierzu erlassenen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie der Anwen-

dungshinweise (ImmoWertA) abgeleitet.

Die Durchfiihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt weiterhin nach der
Modellbeschreibung des zustéandigen Gutachterausschusses auf Grundlage des jahrlich ver-
offentlichen Grundstiicksmarktberichtes. Zum Ansatz der darin dargestellten Zahlenwerte ist
es erforderlich in identischer Weise zum Analyseverfahren der Kaufpreise vorzugehen (Mo-
delltreue). Hinsichtlich der Verfahrensbeschreibungen wird auf die Ausfiihrungen im Grund-
stiicksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das Prinzip der wirtschaftlich sinnvollsten
Art der Grundsticksverwertung zur Anwendung. Es orientiert sich am Verhalten eines unbe-
fangenen Kauferkreises. Personliche Vorstellungen des Eigentimers und/oder familiar be-
grindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind gem. Legaldefinition nicht zu bertick-

sichtigen.
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Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgemaB der Wertermittlungsstichtag. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) be-
stimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstdande wie nach der all-
gemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebietes. Bei der Wertermittlung ist das Stich-
tagsprinzip anzuwenden. Liegt der Wertermittlungsstichtag in der Vergangenheit, sind die
zum Stichtag vorliegenden Marktdaten der Wertermittlung zugrunde zu legen.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht in aller Regel dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maBgebend ist.
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5. BODENWERT

Methodik der Bodenwertermittlung

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt gem. §§ 13 bis 17 ImmoWertV. Danach ist zunachst
das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen
sind durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen. Der Wert eines Baugrundstlicks wird
durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kdnnen
diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quantifi-
ziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen voraus.
Grundsatzlich gilt auch fir den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl an
Vergleichsfallen nicht zur Verfiigung steht. Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutach-
tens hangt auch wesentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der Vergleichspreisdaten
ab. Diese Aufbereitung liegt im Aufgabenbereich des 6rtlich zustandigen Gutachterausschus-
ses. Der Sachverstandige misste im Rahmen dieses Gutachtens zunachst selbst samtliche
Vergleichsdaten erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber be-
reits im Ansatz, da hierfir die Kenntnis des tatsachlichen baulichen NutzungsmaBes, des
Verhdltnisses zwischen Wohn- und Nutzflache und der tatsdchlich erzielbaren Ertréage be-
kannt sein miissten. Dieses ist aber nur durch Ausklnfte der jeweiligen Eigentiimer bzw.
durch Einsicht in die entsprechenden Bauunterlagen mdéglich. Die Beschaffung derartiger
Unterlagen setzt das Einverstandnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen
Vollmachten fir den privaten Sachverstdndigen voraus, die in aller Regel nicht im ausrei-
chenden Umfang vorliegt. Eine direkte Vergleichswertermittlung kann insofern lediglich in
Ausnahmeféllen serids durchgefihrt werden.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von ge-
eigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu. Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse vorliegen. Diese missen geeignet sein, d.h. entsprechend den 6rtlichen Ver-
haltnissen nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstlicksflache. Abweichungen
eines einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstlick in den Wert beeinflussenden
Umstanden (ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, GrundstlicksgréBe und -gestalt) bewirken in aller Regel entsprechende
Abweichungen seines Marktwertes von dem Bodenrichtwert.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bodenqualitat

Die Bewertungsflache liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Nach
planungsrechtlicher Einordnung sowie tatsachlicher Nutzung wird als qualitéatsbestimmender
Entwicklungszustand "baureifes Land" zugrunde gelegt.

Bodenrichtwert
Zur Ableitung des Bodenwertes wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2026 herangezogen.
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Die Bodenrichtwertkarte weist fur die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 250 €/m?2
aus. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Abweichungen von den Merk-
malen der Bezugsflache werden iber Umrechnungskoeffizienten berlicksichtigt.

Lagewert
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine durchschnittliche Lage in der Richtwertzone. Davon

ausgehend ist die Lagequalitat des Bewertungsobjektes subjektiv einzuschatzen. Ist die Lage
des Bewertungsobjektes um geschatzte 10 % besser als die Lage des fiktiven Richtwert-
grundsticks, betragt der Lageanpassungsfaktor 1,1. Ist die Lage des Bewertungsobjektes um
geschatzte 5 % schlechter als die Lage des fiktiven Richtwertgrundstlicks, betragt der La-
geanpassungsfaktor 0,95.

Signifikant wertrelevante positive oder negative Umstande hinsichtlich der Lagequalitat sind
nicht festzustellen. Der Bewertungsflache wird insofern eine durchschnittliche Lagequalitat
zugeordnet.

Wertrelevante Geschossflachenzahl
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine wertrelevante Geschossflachenzahl von 0,8.

Wohnhaus ((18,52 * 8,65 + 8,30 * 1,53 + 4,08 * 5,60) * 2 +
10,23 * 8,65 * 0,75) / 582 m?2 = 0,79

Die Geschossflachenzahl der Bewertungsflache ermittelt sich identisch.

Ermittlung

Objektangepasster Bodenrichtwert

Unter Berlcksichtigung der Grundstliicksmerkmale ist eine Anpassung nicht zu machen. Der
Bodenrichtwert mit 250 €/m2 wird unterverandert der Bodenwertermittlung zugrunde gelegt.

\ Bodenqualitét [rentierlich] | Flache | Bodenwert/m? | Bodenwert
Baureifes Land 582 m?2 250,00 € 145.500 €

Bodenwert, rentierlich 582 m2 145.500 €
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6.

SACHWERT
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| Multiplikation mit dem Sachwertfaktor nach & 35 Abs. 3 5atz 1 (5 7 Als. 1 Nr. 3) i
I

- Ablaufschema des Sachwertes nach § 35 ImmoWertV -

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 der ImmoWertV 2021 gere-
gelt. Es kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Gberwiegend bei solchen Grundstlicken in
Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhangige Eigennutzung des Bewertungsob-
jektes im Vordergrund steht. Es wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifa-
milienhdusern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren bau-
lichen oder sonstigen Anlagen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Da-
ten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen. Zusatzlich sind die
allgemeinen Verfahrensgrundsatze - geregelt in den §§ 1 - 11 der ImmoWertV - zu beach-
ten.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen im Sinne des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem Bodenwert nach den §§ 40 bis 43 ermittelt.

Der Wert der Sachwerte der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalher-
stellungskosten gemaB Anlage 4 (zu § 12 (5), Satz 3) ermittelt. Zur Einordnung in das Wer-
tesystem der Normalherstellungskosten sind darin tabellarisch klassifizierte Ausstattungs-
merkmale aufgestellt worden. Die jeweils dargestellten Beschreibungen sind dabei als bei-
spielhaft zu sehen und dienen der Orientierung. Es kénnen nicht alle in der Praxis auftre-
tende Standardmerkmale aufgefihrt werden. Gebaudemerkmale, die in der Tabelle nicht
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beschrieben sind, sind zusatzlich sachverstandig zu berlicksichtigen. Es missen nicht alle
aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen
sich auf die im jeweiligen Zeitraum gliltigen Warmeschutzanforderungen. Die Qualitatsein-
teilung der Normalherstellungskosten weist flinf Standardstufen auf: sehr einfach (1), ein-
fach (2), mittel (3), gut (4) sehr gut (6). Die Normalherstellungskosten sind in €/m2 Brutto-
grundflache angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und
dem Gebdudestandard (Standardstufe). In dem aufsummierten Kostenkennwert sind die
Umsatzsteuer und die Gblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten flir Planung, Bau-
durchfiihrung, behdérdlichen Priifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Weiterhin ist
er bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010. Daher ist mit dem Baupreisindex fir den
Neubau von Wohngebauden des Statistischen Bundesamtes eine Anpassung an die Preisver-
haltnisse des Wertermittlungsstichtages vorzunehmen. Zur Beriicksichtigung abweichender
regionaler Baupreisverhaltnisse erfolgt eine Regionalisierung der Normalherstellungskosten.

Die Bruttogrundflache als BezugsgroBe der Normalherstellungskosten 2010 ist in der

DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fir die Anwendung der Normalherstel-
lungskosten werden nur die Gberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu-
grunde gelegt. Bei der Berechnung nicht erfasster Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone,
Vordacher) und Besonderheiten der Gebaudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B.
Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind zusatzlich in den Herstellungs-
kosten zu bericksichtigen.

Das Gebaudealter ergibt sich zunachst grundsatzlich aus der Differenz von Baujahr und Be-
wertungsstichtag. Das wertrelevante Alter eines Gebdudes wird neben dem Baujahr auch
bestimmt durch zwischenzeitlich erfolgte substanzielle und funktionale MaBnahmen sowie
dem allgemeinen Pflegezustand hinsichtlich dem Gebaude zuteilwerdender Instandhaltung.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutzbaren bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ergibt sich aus der Differenz zwischen Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag. Bei Modernisie-
rungen wird die Restnutzungsdauer angepasst. Ggf. ist die Restnutzungsdauer sachverstan-
dig zu schatzen und steht nicht zwingend im direkten Zusammenhang mit der Errichtung
des Gebaudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten wegen Alters. Sie ist unter Be-
ricksichtigung des Verhaltnisses von Restnutzungsdauer und Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Hauptsachlich kommt eine lineare Wertminderung zur An-
wendung.

Die Sachwerte der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen werden nach Art, Zu-
stand und Umfang nach Erfahrungssatzen pauschaliert angesetzt. Schutz- und Gestaltungs-
griin, Ubliche Zier- und Nutzgarten, der Kanalanschlussbeitrag sowie Anlagen, die die
Grundstlicksqualitat sichern oder eine wirtschaftliche Nutzung erméglichen (Stiitzmauern
etc.), sind im Bodenwert enthalten. Lediglich auBergewdhnliche Anlagen, wie parkartige
Garten und besonders wertvolle Anpflanzungen, werden gesondert bericksichtigt.

Der aus den baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und
dem Bodenwert sich ergebende vorlaufige Gesamtwert des Grundstiicks muss an die 6rtli-
chen Marktverhaltnisse angepasst werden. Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens
ist insofern die Marktanpassung zundchst unter Anwendung des Sachwertfaktors. Er wird
auf Grundlage geeigneter Kaufpreise nach mathematisch-statistischer Analyse ermittelt und



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 25
Immobilienbewertung, 32791 Lage, Friedrichstr. 23 Bewertungsstichtag 19.05.2026

dient der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt. Der Sachwertfaktor ist stichtagsbezogen und in aller Regel nicht mit dem Be-
wertungsstichtag identisch. Die sich zum Bewertungsstichtag ergebende Wertentwicklung
auf dem Immobilienmarkt ist zur weiteren Anpassung mittels Zu- bzw. Abschlage sachver-
standig in Ansatz zu bringen. Im Anschluss sind ggf. vorhandene besondere objektspezifi-
sche Grundsticksmerkmale zu berlicksichtigen.

Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt

Bei der Nutzung von Mehrfamilienhdusern tUberwiegt in aller Regel der wirtschaftliche Ge-
danke einer fiktiven Rendite. Sie dienen Uberwiegend nicht nur der Eigennutzung im Sinne
eines Ein- oder Zweifamilienhauses und werden am Immobilienmarkt daher nicht Gber den
Substanzwert (Sachwert) gehandelt. Als ertragsorientierte Liegenschaften stellen sie Rendite-
objekte im Sinne wirtschaftlicher Uberlegungen dar. Die anzusetzenden Normalherstellungs-
kosten 2010 sind zur wertmaBigen Erfassung des Gebaudes nur eingeschrankt geeignet. Wei-
terhin liegt fiir diese Grundstlicksart ein Anpassungsfaktor nicht vor. Die Darstellung des
Grundstlickssachwertes wird aufgrund einer nur eingeschrankt glltigen und wirtschaftlich ir-
relevanten Wertaussage nicht vorgenommen.
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* penodisches Ertragswertverfahren nach & 30

- Ablaufschema des Ertragswertes nach § 28 ImmoWertV -

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes (iberwiegend bei solchen Grundstlicken in Be-
tracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht. Dies gilt (iberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstlicken sowie bei
gemischt genutzten Grundstliicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts (§§ 40 bis 43) und des Reinertrags (vgl. § 31
Absatz 1), der Restnutzungsdauer (vgl. § 4 Absatz 3) und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33) ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert entspricht in aller
Regel dem marktangepassten Ertragswert (vgl. § 7) und fahrt nach der Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts zum Ertragswert. Es stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:

Hier wird der Grundstiicksreinertrag um den Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um
deutlich zu machen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig ange-
legt werden kann. Ebenso wird dem Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein
sich nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem Faktor fiir die
~ewige Rente") und das aufstehende Gebaude ein ,endliches" Wirtschaftsgut ist (Verzin-
sung mit einem Zeitrentenfaktor).
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Addition des Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontierten Bodenwerts. Mit
dieser Variante wird eine Briicke zu der international haufig angewendeten ,investment
method" geschlagen, die diesem weitgehend entspricht. Da die ,investment method"
von einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert dort nicht erforderlich. Die
deutsche Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirt-
schaftlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer des Gebdudes und Boden-
wert veranschaulicht.

auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der Ertragswert aus
den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertrdagen § 18 Abs.
1 innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende
des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert

des Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt
Im Rahmen der Wertermittlung wird das vereinfachte Ertragswertverfahren nach § 29 heran-
gezogen. Die flUr das Ertragswertverfahren anzusetzenden Ausgangswerte begrinden sich wie

nachstehend:

Gebaudeart

Das Gebaude beinhaltet Wohn- und Gewerbeflachen. Aufgrund des Gewerbeflachenanteils

von <20 % wird es gleichwohl als Mehrfamilienhaus klassifiziert.

Wohn- / Nutzflache

Der Ansatz der Wohn- und NutzflachengréBe erfolgte nach 6rtlichem Aufmal.

Wohnen/Essen/Kochen 5,93 * 7,57 + 2,77 * 3,76 - 2,11 * 2,07 = 50,94 m?2
Kind 2,98 * 3,79 - 0,19 * 0,40 = 11,22 m2
Abstellraum 1,05 * 2,02 = 2,12 m2
Waschen 1,00 * 2,19 = 2,19 m2
Windfang 1,90 * 1,90 = 3,61 m=2
Terrasse (2,58 *8,16 + 1,46 * 1,76 + 1,34 * 1,73) *

0,25 = 6,49 m2
- Altbau
Vorraum 3,50 * 3,33-0,24 *0,25 = 11,60 m2
Schlafen 4,07 * 3,64 = 14,81 m2
Bad 3,47 * 2,57 = 8,92 m?
Wohnung 1 111,90 m2
Wohnung 2, OG rechts, Anbau
Diele 2,11 * 3,77 - 0,96 * 1,92 = 6,11 m2
Duschbad 1,45* 1,54 + 1,01 + 1,76 = 5,00 m=2
Wohnen 4,85 * 3,62 = 17,56 m=2
Kiche 4,23 * 3,76 = 15,90 m2
Schlafen 4,31 * 3,77 = 16,25 m=2
Bad 1,42 * 3,19 = 4,53 m2
Kind 1 4,85 * 3,66 = 17,75 m2
Kind 2 2,90 * 3,82 = 11,08 m2
Balkon 1,27 * 2,99 * 0,25 = 0,95 m2
Wohnung 2 95,13 m2
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Wohnen 4,17 * 3,79 = 15,80 m=2
Essen 3,71 * 3,46 = 12,84 m=2
Schlafen 5,25 * 3,38 = 17,75 m=2
Kiche 3,66 * 2,71 = 9,92 m2
Bad 3,63 *1,43 = 5,19 m2
Wohnung 3 61,50 m?2

Laden 3,65 *7,93-0,34 * 3,67 = 27,70 m2
Lager 5,25 *3,32-2,14 * 1,85 = 13,47 m2
Duschbad 2,00 * 1,67 = 3,34 m2
Laden EG 44,51 m2
Mieten

Wohnungen

Die Wohnungen 1 und 3 sind vermietet. Die vertraglich vereinbarten Mieten betragen monat-
lich

- fir Wohnung 1, EG = 550 €, Vertrag vom 30.06.2023

- fir Wohnung 3, OG links = 350 €, Vertrag vom 12.02.2007

Zur Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens wird gleichwohl eine marktiblich erzielbare
Miete zugrunde gelegt. Die marktiblich erzielbare Miete ist eine nachhaltig wirksame Miete
und mit der ortsliblichen Miete, die im Mietrecht anzuhalten ist, vergleichbar. Der Ansatz er-
folgt, soweit kein ortsbezogener Mietspiegel vorliegt, nach Angaben im Grundstiicksmarktbe-
richt. Signifikante Abweichungen zur tatsachlichen Miete werden im Rahmen der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale durch Zu- oder Abschlage beriicksichtigt.

Die Stadt Lage hat fir ihren Bereich einen qualifizierten Mietspiegel fir Wohnfldchen verof-
fentlicht. Unter Beriicksichtigung der Wohnungsmerkmale ergeben sich die Mittelwerte der
ortsuiblichen Vergleichsmiete wie folgt:

- Wohnung 1, EG 5,40 €/m?2
- Wohnung 2, OG rechts 5,40 €/m?2
- Wohnung 3, OG links 5,90 €/m?2
Ladenmiete

Zum Ansatz der Ladenmiete werden die Angaben im Grundstlicksmarktbericht herangezogen.
Danach betragt die mittlere Miete fiir Geschaftsraume mit Ladennutzung 9,00 €/m2 im Orts-
kern und 5,50 €/m2 im Nebenkern. Dem Bewertungsobjekt wird eine Nebenkernlage zuge-
ordnet. Der Mietansatz erfolgt insofern mit 5,50 €/m?2.

Bewirtschaftungskosten

Die marktiblich anfallenden Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der ImmoWertV
mit nachstehenden Einzelwerten angesetzt.

- Verwaltungskosten

Wohnen 367,00 €/Jahr
Gewerbe 3,00 %
- Instandhaltung
Wohnen 14,40 €/m?2
Gewerbe 7,20 €/m?2
- Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 %

Gewerbe 4,00 %
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Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich in aller Regel aus der Differenz von Baujahr
zu Bewertungsstichtag und Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer sowie die Restnut-
zungsdauer beeinflussende bauliche Veranderungen hinsichtlich Modernisierungen und Sanie-
rungen. Diese Ermittlungsweise flihrt bei dem Bewertungsobjekt aufgrund vielfaltiger bauli-
cher Veréanderungen in Substanz und Nutzung zu keinem plausiblen Ansatz. Unter Beriick-
sichtigung der ortlich festgestellten baulichen und funktionalen Merkmale wird die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer nach sachverstandigem Ermessen mit 20 Jahren angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Das Gebaude wird hinsichtlich des Ansatzes des objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes als
wohnlich genutztes Mehrparteienhaus betrachtet. Nach Angaben im Grundstiicksmarktbericht
liegt fur Drei- und Mehrfamilienhauser der Mittelwert bzw. Median des Liegenschaftszinssatzes
bei 2,7 %. Die der Angabe zugrunde liegenden Merkmale weichen von denen des Bewer-
tungsobjekte ab. Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung des Normwertes sind nicht abge-
leitet. Dem Bewertungsobjekt wird eine durchschnittliche Renditefahigkeit zugeordnet. Der
Ansatz des Liegenschaftszinssatz erfolgt insofern mit 2,7 %.

Ermittlung

Ertragsflache Wohnen Wohnflache Miete/m?2 Miete/Monat

Wohnung 1, EG 112 m2 5,40 € 604,80 €
Wohnung 2, OG rechts 95 m2 5,40 € 513,00 €
Wohnung 3, OG links 62 m?2 5,90 € 365,80 €
Wohnen, gesamt 269 m?2 1.483,60 €
Ertragsflaiche Gewerbe Nutzflache | Miete/m2 | Miete/Monat |
Laden, EG 45 m?2 5,50 € 247,50 €
Gewerbe, gesamt 45 m?2 247,50 €
Gesamtertragsflache/mittlere Miete 314 m?2 5,51 €

Rohertrag im Monat 1.731,10 €
Anteil der Gewerbemiete 14 %

Jahresrohertrag 20.773 €

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten

Wohneinheiten 3 Stck. 367 € 1.101,00 €

Gewerbe 3 % 89,10 €
Instandhaltungskosten

Wohnflache 100 % 269 m=2 14,40 € 3.873,60 €

Nutzflache 50 % 45 m2 7,20 € 324,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnnutzung 2 % 356,06 €

Gewerbliche Nutzung 4 % 118,80 €
Anteil Bewirtschaftungskosten 28 % -5.863 €

Reinertrag 14.910 €



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 30
Immobilienbewertung, 32791 Lage, Friedrichstr. 23 Bewertungsstichtag 19.05.2026

Vorldufiger Ertragswert

Wirtsch. Restnutzungsdauer 20 Jahre

Liegenschaftszins 2,70 %

Barwertfaktor (gerundet) 15,30

Abzinsungsfaktor Bodenwert 0,5869

Ertragswert der baulichen Anlage 228.106 €
Abgezinster Bodenwert 85.394 €
Vorldufiger Ertragswert 313.500 €
Marktanpassung

Der Verkehrswert ist unter Berilicksichtigung der 6rtlichen und regionalen
Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzulei-
ten.

In dem vorliegenden Bewertungsfall wurden als EingangsgréBen zum gréBten
Teil marktnahe Daten gewahlt. Im ermittelten Ausgangswert spiegelt sich da-
her die Marktsituation wider. Weitere Zu- oder Abschlage sind nicht mehr vor-

zunehmen.
- Marktanpassung 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 313.500 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Bauliche Defizite

Die baulichen Defizite setzen sich im Wesentlichen aus substanziellen Schadi-
gungen sowie aus funktionalen Einschrankungen zusammen. Die wertmagige
Beriicksichtigung erfolgt in Hinblick auf deren Wertrelevanz. Die angesetzte
Abschlagshohe bezieht sich dabei auf die in den Baubeschreibungen angege-
benen Umsténde und beinhaltet keine Verbesserung der Funktionalitadt sowie
Verlangerung der Restnutzungsdauer. Die Auswirkungen vorhandener bauli-
cher Defizite auf den Verkehrswert kénnen nur pauschal und in dem bei der
Besichtigung offensichtlichen AusmaB berlicksichtigt werden. Hinsichtlich der
Substanz wurden ursachliche Untersuchungen nicht vorgenommen. Insofern
kdénnen hier versteckte Schaden vorliegen. Bei umfangreichen Schaden ist
eine genaue Kostenschatzung auf Grundlage einer Ausschreibung mit Sanie-
rungsplanung und einer detaillierten Leistungsbeschreibung zu empfehlen.
Dieses ist jedoch nicht Aufgabe dieses Gutachtens.

Bei dem Bewertungsobjekt wurden funktionale Einschrankungen sowie sub-
stanzielle Schadigungen festgestellt. Sie werden allein durch die angesetzte
Alterswertminderung nicht abgedeckt und begriinden insofern eine zusatzliche
Anpassung. In Hinblick auf Art und Umfang der in der Baubeschreibung dar-
gestellten baulichen substanziellen Defizite wird der Abschlag zur Beriicksich-
tigung mit pauschal 22.000 € angesetzt.

- Werteinfluss der baulichen Defizite -22.000 €

Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Lage liegt auf Blatt 846 mit Datum vom
21.05.2021 folgende Eintragung vor:
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1. |Das Flurstick 198 der Flur 9, Gemarkung Lage ist mit einem
Mehrfamilienhaus bebaut worden, das die bsuordnungs-
rechtlichen Abstandsflichen nicht einhdlt., Die an der Grenze
zum Flurstick 50 der Flur 9, Gemarkung Lage fehlende
Abstandsfléche gemaB § 6 BauC NRW 2018 wird auf eben
diesern Flurstiick dbernommen.

Die Lage, die Breite und GriBe ergibt sich aus dem beiliegenden
Lageplan des ObVI Hllsmann, Detmold, vom 10.11.2017. Die
Flache ist dort griin schraffiert dargestelit.

Danach befindet sich eine Abstandsflache zu Lasten auf der Bewertungsflache
von rd. 0,45 m2. Die wirtschaftliche Nutzung wird durch die Eintragung nicht
beeintrachtigt. Hinsichtlich von Art und Umfang der Eintragung wird eine wert-
maBige Relevanz nicht unterstellt.

- Werteinfluss Baulasten 0€
291.500 €
Verfahrenswert Ertrag 291.500 €

7.1 Sensitivitiatsanalyse

In der Sensitivitatsanalyse wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertveran-
derungen reagiert. Dabei wird vom eingangs ermittelten Bodenwert von 250 €/m?2 ausge-
gangen und dieser variiert um 50 % in beide Richtungen.

Bodenwert Ertragswert Abweichung
125,00 €/m?2 248.800 € 85,4 %
250,00 €/m?2 291.500 € 100,0 %
375,00 €/m?2 334.200 € 114,6 %

Mit einer Ergebnisabweichung von rd. 15 % bei einer Bodenwertvariation von 50 % zeigt
sich, dass der Bodenwert hinsichtlich des resultierenden Ertragswertes eine deutliche Aus-
wirkung ausubt.
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8. VERGLEICHSWERT
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- Ablaufschema des Vergleichswertes nach § 24 ImmoWertV -

Das Vergleichswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 24 bis 26 der ImmoWertV 2021 ge-
regelt. Die Ableitung erfolgt auf Grundlage des Immobilienrichtwertes. Immobilienrichtwerte
geben eine Orientierung lber die Wertverhaltnisse in dem Teilmarkt. Sie sind zur Ableitung
von Verkehrswerten geeignet. Einschrankend ist jedoch zu beriicksichtigen, dass sich die
Richtwerte auf eine grdéBere Zone beziehen und dass Uber die Merkmale der Umrechnungsko-
effizienten hinaus ggf. weitere wertrelevante und damit wertverdandernde Umstande vorliegen
koénnen. Die Bericksichtigung derartiger Umstande erfolgt nach sachverstandiger Wagung
Uber den Grad der Auswirkung. Immobilienrichtwerte beziehen sich auf den mangelfreien m2
Wohnflache einschlieBlich des Bodenwertes. Die Normierung gilt weiterhin fir unvermietete
Objekte und ErschlieBungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG. Nicht enthalten sind Neben-
gebdude und Stellplatze.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Die Ableitung des Vergleichswertes erfolgt auf Grundlage des Immobilienrichtwertes 2026.
Immobilienrichtwerte geben eine Orientierung Uber die Wertverhaltnisse in dem Teilmarkt.
Sie sind zur Ableitung von Verkehrswerten geeignet. Einschrankend ist jedoch zu berticksich-
tigen, dass sich die Richtwerte auf eine gréBere Zone beziehen und dass Uber die Merkmale
der Umrechnungskoeffizienten hinaus ggf. weitere wertrelevante und damit wertverandernde
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Umstdnde vorliegen kénnen. Die Bericksichtigung derartiger Umstande erfolgt nach sachver-
standiger Wagung Uber den Grad der Auswirkung. Immobilienrichtwerte beziehen sich auf
den mangelfreien m2 Wohnflache einschlieBlich des Bodenwertes. Nicht enthalten sind Neben-
gebdude und Stellplatze.

Flr den Bereich der Stadt Lage betragt der Immobilienrichtwert fir Drei- und Mehrfamilien-
hduser 1.150 €/m2. Er bezieht sich auf eine bestimmte Norm. Abweichungen werden durch
Zu- und Abschlage berticksichtigt.

- Lagewert

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf einen Lagewert von 220 €/m?2. Der Lagewert des Be-
wertungsobjektes betragt 268 €/m2.

- Grundstlicksflache

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Grundstiicksflache von 800 m2. Die Bewer-
tungsflache weist eine GréBe von 582 m2 auf.

- Anzahl der Einheiten

Der Immobilienrichtwert basiert auf ein Gebdaude mit 4 bis 6 Einheiten. Das Bewertungsobjekt
beinhaltet 4 Einheiten.

- Baujahr

Dem Immobilienrichtwert liegt das Baujahr 1964 zugrunde. Aufgrund vielfacher baulicher
Veranderungen wird dem Bewertungsobjekt fiktiv ein identisches Baujahr zugeordnet.

- Wohnflache

Dem Immobilienrichtwert liegt eine durchschnittliche Wohnflache von 75 m2 zugrunde. Das
Bewertungsobjekt weist unter Berlcksichtigung der Ladenflache eine durchschnittliche Flache
von rd. 79 m?2 auf.

Objektangepasster Immobilienrichtwert

Unter Anwendung der Umrechnungskoeffizienten ermittelt sich der objektangepasste Immobi-
lienrichtwert wie folgt:

Irmmobilien Umrechnungs Umrechnumngs
richtwert koeffizient koefizient

Lagewert [€/m2] 108, 9 116,6

Merkmala Objekt

”!ﬂ'ﬂu‘htﬂdﬁﬂﬂe 100,0] 582 45,3
Einheiten 4 bis & 100,0] 4 big 100,0
[Baujahr 1050 bis 1977 100,0] 1950 bis 1% 100,0
‘Fz- Wohnfidche [m2] 75 100,0] 08,4
Umrechnungskoefiment, gesamt 1, 004G

i er Immobilienrichtwert [€/m?] 1.155
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Vergleichswert
Der Vergleichswert ermittelt sich mit

- Mehrfamilienhaus 314 m2 * 1.155 €/m?2 = 362.670 €
Vorlaufiger Vergleichswert 362.670 €
- Marktanpassung 0€

362.670 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

- Werteinfluss der baulichen Defizite -22.000 €
- Werteinfluss Baulasten 0€
340.670 €

Verfahrenswert Vergleich rund 340.700 €
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9. VERKEHRSWERT NACH ZVG

Wertableitung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach ImmoWertV zunachst das Vergleichs-, Er-
trags- oder Sachwertverfahren heranzuziehen. Das Verfahren ist nach Lage des Einzelfalles
unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten auszuwahlen. Unterstitzend kann auch ein anderes Verfahren herangezogen werden.

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

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

» Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert zunachst aus dem Immobilienricht-
wert abgeleitet. Der Immobilienrichtwert stellt auf eine bestimmte Norm ab. Abwei-
chungen in den normierten Merkmalen werden durch Zu- oder Abschlage beriicksich-
tigt. Weiterhin kann der Vergleichswert aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsobjekte
abgeleitet werden. Dabei sollten die Vergleichsobjekte hinsichtlich der wertbeeinflussen-
den Merkmale mit dem zu bewertenden Objekt so weit wie mdglich tbereinstimmen.
Auch hier werden Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen durch Zu- oder
Abschlage bertlicksichtigt.

Die aufgezeigten Wertermittlungsverfahren stehen gleichrangig nebeneinander. Bei der Aus-

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

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

das Vergleichswertverfahren gegenliber den anderen beiden Verfahren zu bevorzugen, da

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

Verfahrenswerte!*

Bodenwert 145.500 €
Ertragswert 291.500 €
Vergleichswert 340.700 €

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Der gewobhnliche Geschaftsverkehr schatzt Grundstiicke mit Gebauden, in denen sich meh-
rere abgeschlossene, vermietbare Wohnungen befinden, in aller Regel nach dem erzielbaren
Ertrag ein. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit drei Woh-
nungen und einer Gewerbeeinheit. Dem interessierten Kdufer kénnen insofern vorrangig
Uberlegungen zur Vermietung unterstellt werden. Bei einem Mehrfamilienhaus handelt es sich
somit um ein ausgesprochen typisches Renditeobjekt im Sinne wirtschaftlicher Investitions-
Uberlegungen. Der Verkehrswert wird unter Abwagung dieser Belange auf Grundlage des Er-
gebnisses des Ertragswertverfahrens abgeleitet, da dem Ertragswertverfahren eine groBere
Marktnahe zugeordnet wird. Das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens wird gleichwohl un-
terstitzend hinzugezogen. Mit einer Abweichung von rd. 17 % liegt eine hinreichende Besta-
tigung vor.

14 gerundet
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9.1

Der Grundstlicksverkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz der Immobilie

32791 Lage, FriedrichstraBe 23
Gemarkung Lage, Flur 9, Flurstiick 50

wird ermittelt mit 290.000 €

VERKEHRSWERT NACH zZVG
zum Stichtag 19.05.2026 290.000 €

Plausibilitat

Eine Plausibilitatskontrolle wird Gber den Rohertragsvervielfaltiger dargestellt. Der Jahres-
rohertrag ist die marktiblich erzielbare Jahreskaltmiete ohne Nebenkosten. Sie wird mit
dem Rohertragsfaktor multipliziert und ergibt den ungeféhren mangelfreien Wert des Objek-
tes.

Die statistische Auswertung geeigneter Kauffélle ergibt im Kreis Lippe einen durchschnittli-
chen Rohertragsvervielféltiger fur Dreifamilienhduser von 16 und fir Mehrfamilienhduser
15,6. Im Rahmen der Plausibilisierung wird das Bewertungsobjekt als Dreifamilienhaus be-
trachtet. Umrechnungskoeffizienten fir abweichende Merkmale liegen hierfir nicht vor. In-
sofern ist der aus dem Rohertrag abgeleiteten Plausibilitdt eine groBere Spanne zuzuordnen.
Unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergibt sich
der Plausibilitatswert mit

- Mehrfamilienhaus 20.773 € * 16,0 = 332.368 €
- Werteinfluss der baulichen Defizite -22.000 €
- Werteinfluss Baulasten 0€

310.368 €
Plausibilitatswert gerundet 310.400 €

Mit einer Abweichung von rd. 7 % liegt eine gute Plausibilisierung des aus dem Ertragswert
abgeleiteten Verkehrswertes vor.



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 37
Immobilienbewertung, 32791 Lage, Friedrichstr. 23 Bewertungsstichtag 19.05.2026

10. EIDESSTATTLICHE ERKLARUNG

Unter Berufung auf den geleisteten Eid wird vom Verfasser versichert, diese Bewertung un-
parteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet zu haben.

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

Detmold, den 29.06.2026

Nipl.«ing. (FH)
Aviner Beumann
Architekt

Sachverstandiger fur
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken
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11. ANLAGEN

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8

Anlage 9

Ubersichtskarte
StraBenplan

Flurkarte
Grundstickssachdaten
Luftbild

Bebauungsplan / Lageplan
Gefahrenkarte
Bauzeichnungen

Fotodokumentation

Bewertungsstichtag 19.05.2026
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- Starkregenhinweiskarte -
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Bauzeichnungen, ohne Malstab
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-1- StraBenansicht von Sidosten -2- StraBenansicht von Nordosten

-3- Gartenteilansicht -4- Gartenteilansicht -5- Terrasse, Balkon

-6- Ladenfront, Hauseingang Wohnungen 2 und 3 -7- Hauseingang Wohnung 1

-8- Massivschuppen -9- offener Holzanbau
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__-10- Massivschuppen

BRI
e

. -13- ,FriedrichstraBe"

-14- Treppe EG -15- Kellerabg -16- KellerauBentreppe -17- SW-Hebeanlage

-18- Waschbereich
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------------ Schadensbilder mmmmmmmmmmee
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Immobilienbewertung, 32791 Lage, Friedrichstr. 23 Fotodokumentation
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Schadenslegende

- Wohnung 1, EG -
19-20 Wand- und Deckenfeuchte mit Stockbefall
21 morsche Stelle Holzdeck

- Wohnung 2, OG rechts -
22, 23 abgangiger Badausbau
24 Feuchtespuren und Putzfehlstelle Kiichenwand

- Wohnung 3, OG links -
25 Korrosion Heizkérper Duschbad

- allgemein -
26 Spuren tierischen Befalls Dachgebalk Altbau
27-32 vielfache Risse, Putzabplatzungen, Feuchtespuren, Verfleckungen Fassade

- Massivschuppen -
33 Spuren tierischen Befalls Dachgebalk
34 nicht dichtliegende Pfannendeckung, Grineinwuchs Massivschuppen




