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Architekt und Sachverstandiger
33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

Roland Murschall - Postfach 1161 - 33804 Oerlinghausen

Amtsgericht Detmold Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen
Heinrich-Drake-Str. 3 offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
32756 Detmold fur die Bewertung von bebauten und unbebauten

Grundstiicken

Telefon 05202/9812-50
E-Mail rm@architekt-murschall.de
Internet www.architekt-murschall.de

AZ Gericht 021 K 051/23
Datum 23.09.2024

Register 2024/1060
MOZARTSTRASSE 2 / LAGE - WEO6

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet
sich von dem Originalgutachten nur dadurch, das sie weniger Anlagen (Vertrage, Schriftverkehr
pp.) enthalt. Sie kdnnen das Originalgutachten nach telefonischer Riicksprache (Tel.05231/768-1)
auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Detmold einsehen.

Verkehrswertgutachten

Zweck des Gutachtens Zwangsversteigerung
Gegenstand

Amtsgericht Detmold

Wohneigentumsgrundbuch von Lage

Blatt 11181

Uiber ein bebautes Grundstiick
in Lage
Stadt
MozartstraB3e 2

Stichtag der Wertermittlung
und der Qualitdtsbestimmung 29. August 2024

Verkehrswert 47.000 €
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1.0 Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Detmold
Heinrich-Drake-Str. 3
32756 Detmold

Auftrag vom 29.07.2024

Aktenzeichen Gericht 021 K051/23

1.1 Ortsbesichtigung

Datum 29.08.2024

Anwesende Nur
Roland Murschall

Besichtigung Ich konnte das Gemeinschaftseigentum von
auBen besichtigen

Datum 19.09.2024

Anwesende Frau , Mieterin
Roland Murschall

Besichtigung Ich konnte das Gemeinschaftseigentum und das
Sondereigentum besichtigen

Seite - 3 -



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

Architekt und Sachverstandiger
33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

WERTGUTACHTEN
MOZARTSTRASSE 2 / LAGE - WE06

2.0 Beschreibung der Lage

2.1 Bezeichnung der Lage

StraBe MozartstralBe 2
Gemeinde/Stadt Lage

2.2 Kataster- und Grundbuchbezeichnung

Wohnungsgrundbuch von Lage
Blatt 11181
BV-Nr. 1

2.3 Eigentiimer

Laut Grundbuch
Lfd.Nr. 3

2.4 Grundstiick

Kreis Lippe
Wohnungsgrundbuch von Lage
Grundbuchblatt 11181
Miteigentumsanteil am Grundstiick 1/12
Lfd. Nr. im BV 1
Gemarkung Lage
Flur 15
Flurstiick 863
Lage MozartstraBBe 2, 4
GesamtgréBe 1.146 Gebaude- und Freiflache

Seite - 4 -
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2.5 Bauliche und sonstige Nutzung

Ortliche Lage im Ortsbild

Vor- und Nachteile der Lage

Besondere Bodenverhaltnisse

Entwicklungsfahigkeit

StraBe

Das Grundstiick befindet sich am nérdlichen Stadtrand der
gemarkung Lage, in der Massbruchsiedlung, die im
Wesentlichen in der Nachkriegszeit ausgebaut und besiedelt
wurde. In der Nachbarschaft befindet sich hauptlichlich
verdichteter Wohnungsbau.

Entfernungen vom Grundsttick:

Der Ortskern von Lage (Rathaus) etwa 1,5 km
ein Einkaufszentrum etwa 0,7 km
eine Apotheke etwa 0,7 km
eine Kindertagesstatte etwa 0,3 km
eine Grundschule etwa 1,2 km
ein Gymnasium etwa 1,8 km
eine Bushaltestelle etwa 0,6 km
der Bahnhof in Lage etwa 1,1 km
die A2 Auffahrt BI-Ost etwa 15,2 km
die A33 Auffahrt SchloB Holte-Stuk. etwa 18,7 km

Recht ruhige, eher verdichtete Wohnlage
mittlere bis maBige Reputation

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

Bestehendes Bauland

Ublich ausgebaute innerstadtische VerbindungsstraBe
mit Gehweg

Seite - 5 -
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2.6 Infrastruktur

GemeindegroBe

Offentlicher Personennahverkehr
(OPNV)

StraBenanbindung

Bahnanbindung

Nachste GroBstadt

Kindertagesstatte

Schulen

Einkaufsmdglichkeit

Medizinische Versorgung

Arbeitsplatze

Einwohnerentwicklung von Lage jeweils zum 31.12:

2022 35.423
2017 35.166
2012 34.636
2007 35.753
2002 36.333
Verfligbares Einkommen der privaten Haushalte
Rang 363 in NRW von 396 je Einwohner 21.504 €

Bus und Bahn,
bequem erreichbare Bushaltestelle

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

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

Bielefeld, Paderborn

In der Nachbarschaft

In der Nachbarschaft, sonst in Lage oder in Detmold

In Lage, sonst in Lage oder in Detmold

In Lage, sonst in Lage oder in Detmold

In der Umgebung

Seite - 6 -
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3.0 Zustandsmerkmale
3.1 Grundstiicksmerkmale
Entwicklungszustand Baureifes Land
Flachennutzungsplan Wohnbauflache
Bebauungsplan Liegt rechtsgiiltig vor
Bezeichnung G4
Rechtsgiiltig ab 12.05.1973
Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet
MaB der Baulichen Nutzung 3 Geschosse
Bauweise Offen
Regelung nach BauGB §30 (Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans)
Zulassige Nutzung Regelt §4 BauNVO in Verbindung mit dem Bebauungsplan:
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zuldssig sind

1. Wohngebéaude,

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

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

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen,

6. Stélle fir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und
lanawirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

Tatsachliche Nutzung Wohnen

Seite - 7 -
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Grundstticksart Eckgrundstiick
Zuschnitt Polygonal
Max. Lange Etwa 38 Meter
Max. Tiefe Etwa 31 Meter
Héhendifferenz Knapp 2 Meter
Hoéhenlage NHN Etwa 126 Meter
Versorgungsanlagen Strom, Wasser
Entwasserung Offentlicher Kanalanschluss vorhanden

ErschlieBungsbeitrage nach BauGB Fallen nicht mehr an
fur StraBe- und Beleuchtung

ErschlieBungsbeitrage nach Fallen nicht mehr an
KAG fiir Kanalanschluss

Baulasten Liegen laut Auskunft nicht vor

Grundbucheintragungen
Beglinstigungen Keine Eintragungen im BV, weitere Informationen liegen n.vor
Belastungen in Abt. II Zwangsversteigerungsvermerk

Beitrdge fir Hausanschliisse

Wasser Als bezahlt unterstellt

Strom Als bezahlt unterstellt
Immissionen Waren am Ortstermin nicht wesentlich feststellbar
Bindungen

Denkmalschutz Liegt nicht vor

Wasserschutzgebiet Liegt vor, Grundwasser Zone 3B

Uberschwemmungsgebiet Liegt nicht vor

Landschaftsschutzgebiet Liegt nicht vor

Seite - 8 -
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Altlasten Sind nicht bekannt. Am Ortstermin habe ich
Bodenverunreinigungen keine weiteren Verdachtsanhaltspunkte gewinnen kénnen

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

Seite - 9 -
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3.2 Merkmale der baulichen Anlagen

3.2.1 Bezeichnung Wohnung 6

Baujahr

Nutzung/Zweckbestimmung

Bauweise
Kellerausfiihrung
Vollgeschosse
Dachgeschoss
Konstruktion

Fundamente

Tragende Wande
des Kellergeschosses
der Obergeschosse

Nicht tragende Wénde
des Kellergeschosses
der Obergeschosse

Feuchtigkeitssperren
Lastfall
Horizontal
Vertikal
Drainage

Dachausfiihrung
Dachform
Konstruktion
Dachhaut
Entwasserung
Dammung

2. Obergeschoss rechts, MozartstraBBe 2

Haupthaus 1963 laut E-Ausweis

Es ist ein Doppelhaus mit insgesamt 12 Wohnungen

Vollkeller

Erd- und zwei Obergeschosse
Nicht ausgebaut

Massivbau

Streifenfundamente aus Beton unterstellt

Mauerwerksart nicht bekannt, wahrscheinlich Kalksandstein
Mauerwerksart nicht bekannt, wahrscheinlich Ziegelstein

Mauerwerksart nicht bekannt, wahrscheinlich Kalksandstein
Leichtmauerwerk, Trockenbauwande

Aufstauendes Sickerwasser, unterstellt
Bauzeittypische Konstruktion unterstellt
Bauzeittypische Konstruktion unterstellt
Keine sichere Aussage mdglich

Satteldacher

Traditionelle Nadelholzkonstruktion

Zement-Asbest-Well-Platten aus der Bauzeit

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Wabhrscheinlich als oberste Decke nicht nennenswert vorhanden

Seite - 10 -
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Treppen
Konstruktion
Belag
Gelander

Decken
Uber Kellergeschoss
Uber Erdgeschoss
Uber Obergeschosse

Fenster/AuBentiren
Rahmen/Fligel
im Wohnbereich

Rollladen/Sonnenschutz

Fassade

Innenwandbekleidungen
im Nutzbereich
im Wohnbereich
im Bad/Toilette

Deckenbekleidungen
im Nutzbereich
im Wohnbereich

Dachbekleidungen
im Nutzbereich

Stahlbeton
Kunststein
Stahl

Stahlbetonplatte
Stahlbetonplatte
Stahlbetonplatte

Kunststoff-Profile, geschatztes Einbaudatum vor 30-40 Jahren

mit Isolierverglasung aus der Einbauzeit

Rollladen aus Holz-Panzer
in bauzeittypischen Rollladenkasten
Handbetrieb

AuBenputz mit Farbbeschichtungen

Innenputz / Farbbeschichtungen
Innenputz mit Tapeten

Wandfliesen, vor etwa 30 Jahren saniert,
Mittelformatig, etwa tirhoch angebracht

Farbbeschichtungen
Innenputz mit Farbbeschichtungen/Tapeten

Keine

Seite - 11 -
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FuBbdden
im Nutzbereich
im Wohnbereich
in den Badern und Toiletten

Innentliren
im Nutzbereich
im Wohnbereich

Abwasserinstallation
der Steigestrange
der Anschlussleitungen

Warmeinstallation
Energietrager
Warmeerzeugungsanlagen
Heizflachen
Leitungsnetz
Dammung

Bader und Toiletten

Warmwasserbereitung
Energietrager/Erwarmung
Rohrnetz Warm/Kaltwasser
Dammung

Sanitarporzellan/Wannen/Du.

Armaturen

Elektro-Installation
Verteilung und Sicherung

Brennstellen
Steckdosen
Telekommunikation
Schwachstrom

Estrich
Einfache Oberbdden auf schwimmendem Estrich
Wie Wandfliesen

Metall- und Holztliren aus der Bauzeit
Holzstandardturen aus der Bauzeit in Stahlzargen

Kunststoffleitungen unterstellt
Kunststoffleitungen erkennbar

Heizol

Zentralkessel, Baujahr 1980
Stahlrippenradiatoren

Stahl, soweit erkennbar
Bauzeittypisch im Keller erkennbar

Tageslicht-Bad aus der Bauzeit mit Wanne, Dusche,

Standtoilette und Waschtisch

Zentral, durch den Warmeerzeuger
Stahlrohre (unterstellt)

Keine sichere Aussage mdglich
Standardausstattung zur Bauzeit
Standardausstattung zur Bauzeit

Standardausstattung zur Bauzeit
Schraub- und Automaten-Sicherungen,
geringe Anzahl von Stromkreisen
Standardausstattung zur Bauzeit
Standardausstattung zur Bauzeit
Standardausstattung zur Bauzeit
Standardausstattung zur Bauzeit

Seite - 12 -
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Wertverbesserungen Keine

Vermietung Die Wohnung ist vermietet
Lage / Bezeichnung Wohnung 6
Lage Nr.6 2.0G rechts
Mieter
Flache laut Gutachten 58,72
Mietbeginn Mir lag kein Mietvertrag vor
Mietdauer Mir lag kein Mietvertrag vor
Verldngerungsregelung Mir lag kein Mietvertrag vor
Kiindigung Mir lag kein Mietvertrag vor
Indexierung Mir lag kein Mietvertrag vor
vertragliche Monatsmiete Mir lag kein Mietvertrag vor
tatsachliche Miete am Stichtag Mir lag kein Mietvertrag vor, ortstibliche Miete unterstellt

Ortsiibliche Miete 352,32 € je m2 WF 6,00 €
Marktmiete 422,78 € je m2 WF 7,20 €
Miete laut SV 352,32 € je m2 WF 6,00 €

Sanierungsbedarf

-> Behebung der Mangel

-> Verbesserung der Warmedammung der Bauteile
-> Kellerdecke
-> AuBenwande
-> Fenster
-> Dach

-> Verbesserung der Luftdichtigkeit

-> Kontrolle und Beseitigung von Schaden an den
Feuchtigkeitssperren in den Bereichen
-> Wande horizontal und vertikal,
-> Sockel

-> Fassade

-> Sonnenschutz, je nach Anspruch

-> Fenster

-> Der Innenausbau, je nach Anspruch
-> Wandbekleidungen
-> Deckenbekleidungen
-> Dachbekleidungen
-> FuBbodenbelage
-> Innentiren
-> Bader

Seite - 13 -
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-> Der technische Ausbau
-> Warmeerzeugungsanlage
-> Warmwasserbereitstellung
-> Abwasseranlagen, Uberpriifung empfohlen
-> Wasseranlagen, Uberpriifung empfohlen
-> Bader
-> Elektrische Verteilungsanlagen, E-Chek erforderlich
-> Elektrische Mittelspannungsanlagen, E-Chek erforderlich
-> Elektrische Schwachstromanlagen
-> Die AuBenanlagen
-> Gelandebearbeitung
-> Wege und StraB3en

Baulicher Zustand Befriedigend, bezogen auf Alter und Restnutzungsdauer

Energieausweis Liegt vor,
Endenergiebedarf: 129,7 kW/m2 Jahr

Nicht erfasste Bauteile Balkone

Besondere Betriebseinrichtungen  Keine

Sondereigentum Wohnung 6
Kellerraum 6
Sondernutzungsrechte Keine
Optik laut Marktbericht Schlechter als normal
Barrierefreiheit Nicht gegeben
WEG Hausverwaltung Kasburg und Klein, Immobilienverwaltung, Lemgo
Instandhaltungsriicklage Etwa 500 € fiir das Sondereigentum

Seite - 14 -
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3.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere Ertragsverhdltnisse
-> Entfallt hier

Baumadngel/Bauschaden
-> Risse an Wanden innen und auBen
-> Deutliche Instandhaltungsriickstéande am
Gemeinschaftseigentum an verschiedenen Bauteilen
-> Instandhaltungsriickstdnde am Sondereigentum

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

-> Entfallt hier
Bodenverunreinigungen

-> Entfallt hier
Bodenschatze

-> Entfallt hier

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Baulasten Entfallt
Grundbucheintragungen Abt. II Entféllt
ErschlieBungsbeitrage Keine offenen Beitréage

Sonstige Wertbeeinflussung
-> Rickstellung fir Asbestdachsanierung

Seite - 15 -



l—Ij DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL
/o

Architekt und Sachverstandiger
33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

Na\!

WERTGUTACHTEN
MOZARTSTRASSE 2 / LAGE - WE06

3.4 Merkmale der AuBenanlagen

Anschliisse Strom

Wasser
Kandle Kanalanschliisse vorhanden
Hofbefestigungen Einfach befestigte Stellplatze, mit Mangeln
Grundstiickseinfriedung Einfach
Gartenanlagen Einfach

Seite - 16 -
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4.0 Wertermittlung
4.1 Bodenwert
Richtwert des Gutachterausschusses zum 1.1.2024
Wohngebiet 235,00 €
Lagewert 150,00 €
Ausgangswert 235,00 €
Marktentwicklung 0,0% 0,00 €
Zwischenwert 235,00 €
Korrektur Lage -5,0% -11,75 €
Korrektur Baugrundstiicksflache 0,0% 0,00 €
Korrektur Grundstiicksnutzung 1,5% 3,53 €
Korrektur Zuschnitt 0,0% 0,00 €
Korrektur ErschlieBungssystem 0,0% 0,00 €
Korrektur Bauliicke 0,0% 0,00 €
Korrektur Ausnutzung 0,0% 0,00 €
Bodenwert rechnerisch 226,78 €
Geschatzter Bodenwert
Bauland 227,00 €
Aufstellung der Flichen und der Nutzungen
Nutzung Flurstiick Flache Einzelwert Gesamtwert
Bauland 863 1.146 227,00 € 260.142 €
Summe 1.146 260.142 €
Miteigentumsanteil am Grundstiick 1/12 95,5 21.679 €
Gesamtsumme Bodenwert 95,5 gerundet 21.700 €
Bodenwert nur Bauland f.Ertragswert 95,5 gerundet 21.700 €
Selbstandige Grundstiicksteile 0 gerundet 0€

Hinweise / Begriindung

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am Rand der Bodenrichtwertzone. Die Nachbarzone wird
ein wenig geringer ausgewiesen. Deshalb habe ich einen kleinen Abschlag vorgenommen.

Der Bodenrichtwert ist auf eine WGFZ von 0,8 normiert. Uberschléglich vorhanden sind 0,9. Eine
leichte Modifikation war notwendig.

Seite 17
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4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.2.5

4.2.6

Besondere Ertragsverhdltnisse
Entfallt hier

Baumadngel/Bauschaden
Risse an Wanden innen und auBen
geschatzte Fassadenflache
geschatzte marktrelevante Sanierungskosten
Anteil
gerundeter Martkeinfluss

Deutliche Instandhaltungsriickstédnde am
Gemeinschaftseigentum an verschiedenen
Bauteilen
Wohnflache
geschatzte marktrelevante Sanierungskosten
gerundeter Martkeinfluss

Instandhaltungsriickstande am Sondereigentum
Wohnflache
geschatzte marktrelevante Sanierungskosten
gerundeter Martkeinfluss

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
Entfallt hier

Bodenverunreinigungen
Entfallt hier

Bodenschatze
Entfallt hier

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Baulasten

Entfallt

Grundbucheintragungen Abt. II

Entfallt

ErschlieBungsbeitrige

Keine offenen Beitrdge

Seite 18

Bewertung

800
-75,0 €
0,0833

58,72
-75,0 €

58,72
-75,0 €

Bewertung

Bewertung

Bewertung

Bewertung

Bewertung

Bewertung

0€

-5.000 €

-4.400 €

-4.400 €

0€

0€

0€

0€

0€

0€



) DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL ,/,':
/ '-'i

Architekt und Sachverstandiger
33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

WERTGUTACHTEN
MOZARTSTRASSE 2 / LAGE - WE06

4.2.7 Sonstige Wertbeeinflussung
Rickstellung fiir Asbestdachsanierung

geschatzte Dachflache 500
geschatzte marktrelevante Zusatzkosten -17,5€
Anteil 0,0833
Wartezeit in Jahren 15,0
Liegenschaftszinssatz 2,8%
Diskontierungsfaktor 0,6657
gerundeter Martkeinfluss -500 €
Besondere objekspezifische Grundstiicksmerkmale -14.300 €

4.3 AuBenanlagen

Zeitwert geschatzt

Wasseranschluss anteilig 250 €
Elektroanschluss anteilig 300 €
Erdgasanschluss anteilig 350 €
Entwdsserungsanlagen anteilig 350 €
Pflasterflachen anteilig 400 €
Gartenanlagen anteilig 150 €
AuBenanlagen Zeitwert gerundet 1.800 €
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4.4 Sachwertberechnung

Baujahr 1963
Fiktives Baujahr 1965
Tatsachliches Alter 61
Fiktives Alter 59
Nutzungsdauer in Jahren 80
Restnutzungsdauer in Jahren 21
Stichtag der Wertermittlung 29.08.2024
Index auf Basis 2010 182,70 Statistisches Bundesamt f.Wohngebaude
11/2024 ungerechnet von 2015
Berechnung nach Nutzflache m?2 Einzelwert Wert
Haupthaus 58,72 1.250 € 73.400 €
Herstellungskosten zum Jahr 2010 73.400 €
Herstellungskosten zum 29.8.2024 1,8270 134.100 €
incl. Nebenkosten
Regionalfaktor noch nicht bestimmt 1,00 134.100 €
Alterswertminderung linear -73,8% -98.900 €
Vorlaufige Sachwerte
Nicht erfasste Bauteile anteilig s. Aufstellung 500 €
Nebengebadude Entfallt 0€
Besondere Betriebseinrichtungen Entfallt 0€
AuBenanlagen anteilig 1.800 €
Vorlaufiger Sachwert Bauliche Anlagen Summe, gerundet 37.500 €
Bodenwert s.Ermittlung 4.1 21.700 €
Vorlaufiger Sachwert 59.200 €
Sachwertfaktor 0,0% 0€
Sachwert ohne BoG's Summe 59.200 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG s.Ermittlung) 4.2 -14.300 €
Selbstdndige Grundstiicksteile 0€
Sachwert gerundet 45.000 €
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Anlagen zur Sachwertermittiung

Ermittlung der BGF / WGFZ Lange Breite Faktor Ergebnis
Haupthaus
EG 34,50 10,00 1,00 345,00
0G1 34,50 10,00 1,00 345,00
0G2 34,50 10,00 1,00 345,00
Summe 1.035,00
Baugrundstiick 1.146,00
WGFZ 0,90
Gebaudestandard nach Anlage 1 ImmoWertV
Wohnung 6
Standard- Wagungs-
Stufen- Anteil nach Resultat
Bauteile Erlduterungen  Einschatzung NHK 2010
AuBenwande 2,00 23,0% 0,4600
Dach 2,00 15,0% 0,3000
Fenster und AuBentiiren 3,00 11,0% 0,3300
Innenwande und Tiren 3,00 11,0% 0,3300
Deckenkonstruktionen und Treppen 2,50 11,0% 0,2750
FuBbdden 2,00 5,0% 0,1000
Sanitdreinrichtungen 3,00 9,0% 0,2700
Heizung 3,00 9,0% 0,2700
Sonstige technische Ausstattung 3,00 6,0% 0,1800
Summe 100,0% 2,5200
Hinweise
Keine
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Modernisierungsgrad
Nach Anlage 2 der ImmoWertV

vergebene

Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der
Warmedammung 4 0,0
Modernisierung von Fenster und AuBentiiren 2 0,0
Modernisierung der Leistungssysteme 2 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0
Modernisierung des Innenausbaus 2 0,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 20 2,0

Faktor "a" nach Anlage 2 der ImmoWertV 1,0767

Faktor "b" nach Anlage 2 der ImmoWertV 2,2757

Faktor "c" nach Anlage 2 der ImmoWertV 1,3878
Hinweise
Keine
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Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer
Nach Anlage 2 der ImmoWertV

Stichtag 29.08.2024
Baujahr Wohnhaus 1963
Baujahr gewichtet 1960
Nutzungsdauer 80 Jahre
Alter gewichtet 64 Jahre
Restnutzungsdauer gewichtet 16 Jahre
Restnutzungsdauer laut ImmoWertV 21 Jahre
Korrektur der Restnutzungsdauer laut Sachverstandigen 0 Jahre
Anzusetzende Restnutzungsdauer 21 Jahre
Hinweise

Keine

Anpassungsfaktor im Sachwertverfahren

Im Marktbericht 2024 ist keine Bestimmungstabelle des Anpassungsfaktors flir Eigentumswohnungen
herausgegeben worden. Ich schatze:

Obijektspezifischer Sachwertfaktor §39 ImmoWertV geschatzt 0,0%

Hinweise

Keine
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4.5 Ertragswertberechnung

nach §29 ImmoWertV

Miete / m2 Flache monatliche Rohertrag
Rohertrag 0. Stiick 0. Stiick Miete im Jahr
Wohnung 6 6,00 € 58,72 352,32 € 4.228 €
Stellplatz 15,00 € 1,00 15,00 € 180 €
Rohertrag 367,32 € 4.408 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung U. Wohnfliche 58,72 13,75 € 807 €
Je Stellplatz 1 104,00 € 104 €
Verwaltung Je Einheit Wo. 1 420 € 420 €
Je Stellplatz 1 46,00 € 46 €
Mietausfallwagnis V. Rohertrag 2,00% 4.408 € 88 €
Bewirtschaftungskosten 33,24% 1.465 €
Reinertrag 2.943 €
Objektspezifischer Liegenschaftszins 2,75%
Restnutzungsdauer 21
ZinsfuB 1,0275
Barwertfaktor 15,79
Vorlaufiger Gebaudeertragswert gerundet 46.500 €
Abgezinster Bodenwert
Bodenwert 21.700 €
Diskontierungsfaktor 0,5657
gerundet 12.300 €
Ertragswert ohne BoG's 58.800 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG s.Ermittlung) 4.2 -14.300 €
Selbstdndige Grundstiicksteile 0€
Ertragswert gerundet 45.000 €
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Anlagen zum Ertragswert

4.5.1 Wohnflache

Wohnung 6
Flur 4,240 1,230 1,00 5,22
Bad 1,605 1,915 1,00 3,07
-0,300 0,750 1,00 -0,23
Kiiche 2,490 2,915 1,00 7,26
Kind 2,480 4,245 1,00 10,53
Wohnzimmer 4,100 4,020 1,00 16,48
Schlafzimmer 4,005 3,795 1,00 15,20
Balkon 3,820 1,250 0,25 1,19
Wohnung 6 58,72
Hinweise

Ich habe die MaBe aus der Abgeschlossenheit zu Grunde gelegt.
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4.5.2 Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Im Marktbericht 2024 gibt es eine Ableitung fiir Eigentumswohnungen. Fir das Jahr 2024 wurden
modifizierte Werte herausgegeben. Das Verfahren wende ich an:

Musterobjekt  Bewertungs- Korrektur-
Merkmal aus dem GMB Objekt Faktor
Ausgangswert Lage 1,9000
Lagewert 150,00 € 150,00 € 0,0000 (-0,00487 je 1 €)
Wohnflache 75,00 58,72 0,1743  (-0,010704 je m2)
Restnutzungsdauer 45 21 0,4787 (-0,019944 j.3.)
Miete 5,50 6,00 0,3135 (+0,627 j.€)
Geschossklasse 1,00 1,00 0,0000
Ergebnis 2,8665
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz gewahlt 2,75%

Hinweise
Ich habe den Wert gerundet Gibernommen.
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4.5.3 Ermittlung der Marktmiete anhand des Lagenser Mietspiegels 2024
Baujahrklasse 1961-1977
WohnungsgréBe 40-60 m?2
Unterer Wert 4,97 €
Median 5,97 €
Oberer Wert 7,00 €
Angesetzte Miete je m? 6,00 €
Hinweise

Keine
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4.6 Vergleichswert
Mir liegen keine Vergleichsdaten vor.
Im Marktbericht wurden Daten zur Umrechnung des Immobilienrichtwertes
herausgegeben, die ich angewendet habe. Daraus ergibt sich folgender
Vergleichswert:
Immobilienrichtwert 2024 €/m2 WF 1.360 €
Bewertungs- Ergebnis-
Merkmal Modell-Objekt Objekt Faktor
Lagewert 160 150
Wohnflache je Einheit 75 59
Vollgeschosse 2 3
Alter 40 61
Lagewert 94,00 91,80 0,9766
Wohnflache je Einheit 100,00 96,87 0,9687
Vollgeschosse 100,00 100,00 1,0000
Alter 100,00 81,71 0,8171
Gesamtfaktor 0,7730
objektspezifischer Immobilienrichtwert €/m2 WF 1.051 €
Wohnflache m?2 58,72
Vergleichswert gerundet 62.000 €
Nebengebaude Entfallt 0€
Vergleichswert ohne BoG's 62.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG s.Ermittlung) 4.2 -14.300 €
Selbstdndige Grundstiicksteile 0€
Vergleichswert gerundet 48.000 €
Hinweise
Keine

Seite 28



I—I, DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL
/o

Architekt und Sachverstandiger
33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

Na\!

WERTGUTACHTEN
MOZARTSTRASSE 2 / LAGE - WE06

4.7 Verkehrswert

Stichtag

Bodenwert

Sachwert

Ertragswert
Vergleichswert
Vorlaufiger Verkehrswert
Marktanpassung

Verkehrswert

in Worten

Aufgestellt am
23. September 2024

Verkehrswert

unbebaut und lastenfrei

unbelastet
0,0% gerundet
gerundet

sieben-und-vierzig-tausend

29.8.2024
21.700 €
45.000 €
45.000 €
48.000 €
47.000 €
0€

47.000 €

Dipl.-Ing. Roland Murschall
Architekt und Sachversténdiger

ohne BoG's, gerundet
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Vergleichsdaten und Kontrolldaten (Plausibilitatspriifung)

ohne BoG's
Verkehrswert / Rohertrag
Bodenflache / m2 Nutzflache
Theoretische Rendite vom Rohertrag 7,19%
Theoretische Rendite vom Reinertrag 4,80%
Anteil Bodenwert vom Grundstiickssachwert 36,66%
Anteil Bodenwert vom Grundstiicksertragswert 0,37 €
Abweichung Sachwert zu Ertragswert 0,68%
Abweichung Sachwert zu Vergleichswert -4,52%
Abweichung Ertragswert zu Vergleichswert -5,16%
Bodenwert je m2 Wohnflache
Sachwert je m2 Wohnflache 1.008 €
Ertragswert je m2 Wohnflache 1.001 €
Vergleichswert je m2 Wohnflache 1.056 €
Verkehrswert je m2 Wohnflache 1.044 €
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mit BoG's
15,97
1,63
9,38%
6,26%

48,22%
48,22%

0,00%
-6,25%
-6,25%

370 €
766 €
766 €
817 €
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4.8 Begriindung

Eigentumswohnungen werden (blicherweise nach Vergleichswerten bewertet.

Es liegen keine verwertbare Vergleichspreise vor. Deshalb habe ich den Immobilienrichtwert des
Gutachterausschusses angewendet. Das Ergebnis ist plausibel und deckt sich mit den tbrigen
Einzelergebnissen gut.

Der Sachwert wurde nur nachrichtlich ermittelt und hat keinen Einfluss auf die Bildung des
Verkehrswertes.

Im Ertragswertverfahren habe ich die Miete anhand des Lagenser Mietspiegels und eigenen
Beobachtungen bestimmt. Der Liegenschaftszinssatz wurde aus dem Datenmaterial des
Marktberichts ermittelt. Das Ergebnis dokumentiert die Denkweise eines sachlich kalkulierenden
Kaufmanns. Insbesondere, wenn man die theoretische Rendite ohne Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale betrachtet, wird das Ergebnis des geschdtzten Verkehrswertes plausibel.

Ich habe mich entschieden, den Verkehrswert aus dem Ertrags- und dem Vergleichswert je zur
Halfte anzusetzen.

Das Gemeinschaftseigentum und das Sondereigentum weisen diverse alters- und objektbedingte
Mangel auf. Sie waren zu beriicksichtigen.
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4.9 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird nach §194 BauGB

- durch den Preis bestimmt,

- der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
- im gewodhnlichen Geschaftsverkehr

- nach den rechtlichen Gegebenheiten

- und den tatsachlichen Eigenschaften,

- der sonstigen Beschaffenheit

- und der Lage des Grundstiicks

- oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung

- ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
- zu erzielen ware.

4.10 Erklarungen des Sachverstandigen

Das vorstehende Gutachten habe ich entsprechend meinem o&ffentlich geleisteten Eid erstattet.

Hinsichtlich der Lage und den GroBenverhaltnissen des Grundstlicks habe ich mich davon (berzeugt,
dass sich die baulichen Anlagen - soweit das bei der Ortsbesichtigung méglich war - auf dem
bezeichneten Grundstiick befinden.

Ich gehe, wenn es sich nicht mehr Gberpriifen Iasst, von einer zulassigen Errichtung und Nutzung
der baulichen Anlagen und des Grundstiicks aus.

Die vorliegende Bewertung wurde ohne Beriicksichtigung von unbekannten Altlasten erstellt.

Die Angaben der Merkmale der baulichen Anlagen beziehen sich auf die dominierenden, sichtbaren
Konstruktionen. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Auskiinften, Baubeschreibungen
oder Vermutungen. Dieses ist in den einzelnen Merkmalen dann beschrieben.

Bauteilzerstdérende Untersuchungen, bauphysikalische Analysen, Ermittlungen zum Schall- und
Warmeschutz sowie Ursachenforschung bei Bauschdden und Baumangeln sind allgemein nicht
Gegenstand eines Gutachtens zur Wertermittlung. Insofern beruhen etwaige Aussagen in diesem
Gutachten auf den Augenschein und meinen in verschiedenen Berufsjahren erworbenen
Sachverstand durch Erfahrung.

Die Bewertung geht allgemein von einem besenrein ibergebenen Gebduden und aufgeraumten
Grundstiicken aus.

Das vorliegende Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und darf nur von ihm dem Zweck
entsprechend verwendet werden!
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4.11 Bearbeitungsunterlagen

Mir haben folgende Unterlagen zur Verfligung gestanden:

- Grundbuchauszug 30.07.2024

- Richtwertkarte 06.08.2024

- Auszug aus d.Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 06.08.2024
Liegenschaftsbuch
- Auszug Bebauungsplan G4

Internetauftritt der Stadt Lage

- Kopie der Bauplane Aus der Abgeschlossenheit

- Auszug Baulastenverzeichnis Entfallt

- Auszug Vertragsunterlagen Teilungserklarung
Grundstiicksmarktbericht 2024 Fiir den Kreis Lippe
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Allgemeine gesetzliche Grundlagen fiir die Aufstellung von Gutachten:

BauGB
BauNVO
BauONW
ImmoWertV
ImmoWertA
NHK2000
BGB
WOEigG

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen
Immobilienwertermittlungsverordnung

Normalherstellungskosten

Biirgerliches Gesetzbuch

Gesetz iber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht

Allgemein verwendete Normen fiir die Aufstellung von Gutachten:

DIN 277

DIN 277

WoFIV

Stand 2016 zur Ermittlung von BGF Brutto-Grund-
Flache und BRI Brutto-Raum-Inhalt

Stand 1950 fiir altere Bauobjekte fiir die
Ermittlung des M3-umbauten Raumes
Verordnung zur Berechnung der Nutzflache
(Nutzflachenverordnung)

Von mir allgemein benutzte Literatur bei der Aufstellung von Gutachten:

Kleiber
Kleiber/Simon/Weyers
Vogels

Gerady/Mockel
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4.12 Umfang

Seitenumfang bis zum
Gliederungspunkt 5.6

Anlage 6.1
Fotos Anzahl

Anlage 6.2
Auszug Bodenrichtwertkarte

Anlage 6.3
Auszug Bebauungsplan

Anlage 6.4
Auszug Liegenschaftskataster

Anlage 6.5
Auszug Grundbuch

Anlage 6.6
Bauplane und Skizzen

Anlage 6.7
Auszug Baulastenverzeichnis

Anlage 6.8
Auszug Vertrage

Anlage 6.9
Sonstiges

Anzahl der herausgegebenen
Exemplare
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5.0 Erlauterungen

5.1 Erlauterungen zur Wertermittlung des Bodenwertes
Grundlage der Ermittlung des Bodenwertes ist der §40-45 der ImmoWertV

Begriffserlauterungen

Definition nach §40 ImmoWertV 1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermittein.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Malgabe des § 26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdltnisse nicht ausreichend berdicksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschidge erforderfich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhbhung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz
1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und
Endwerte bezogen auf denselben Wertermittiungsstichtag zu ermitteln. Der
Jeweilige Grundstiickszustand ist nach MaBgabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den
Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches
Abweichen der tatsdchlichen von der nach § 5 Absatz 1 malBgeblichen Nutzung
bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter Grundstticke zu berticksichtigen,

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundistiick im AuBenbereich rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittiung des
Boden-werts in der Regel werterhbhend zu berticksichtigen,

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8
Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt
§ 43

§ 41 ImmoWertV Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgréffe
Erhebliche Uberschreitun g der kommt eine getrennte Ermittlung des Werts der lber die marktibliche
marktiiblichen GrundstiicksgroBe GrundstiicksgrolBe hinausgehenden selbstdndig nutzbaren oder sonstigen
Teilfidche in Betracht; der Wert der Teilfldche ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berdicksichtigen.

§ 42 ImmoWertV Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann in Anwendung des §
40 Absatz 3 ausgehend vom Bodenwert fiir entsprechend genutztes oder
nutzbares baureifes Land deduktiv durch angemessene Berticksichtigung der auf
dem drtlichen Grundstiicksmarkt marktiiblichen Kosten der Baureifmachung und
unter Berticksichtigung der Wartezeit in Verbindung mit einem
Realisierungsrisiko nach Mallgabe des § 11 Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter
Weise ermittelt werden.

Bodenwert von Bauerwartungsland
und Rohbauland

Seite 36



7 DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL (7
Ny Architekt und Sachverstandiger %

33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

WERTGUTACHTEN
MOZARTSTRASSE 2 / LAGE - WE06

§ 43 ImmoWertV

Nutzungsabhdngiger Bodenwert bei
Liguidationsobjekten

§ 44 ImmoWertV
Gemeinbedarfsflachen

§ 45 ImmoWertV
Wasserflachen

Richtwert

Kaufpreissammlung

(1) Ist bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8
Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 insbesondere aus rechtlichen Griinden mit der
Freilegung erst zu einem spateren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobene
Freilegung) oder ist langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen, so ist bei
der Bodenwertermittiung von dem sich unter Berdlicksichtigung der tatséchlichen
Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhédngiger Bodenwert) auszugehen,
soweit dies marktiiblich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvorteil, der sich aus der
kiinftigen Nutzbarkeit ergibt, bei der Wertermittiung als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berdicksichtigen, soweit dies
marktiiblich ist, Der Wertvorteil ergibt sich aus der abgezinsten Differenz
zwischen dem Bodenwert, den das Grundstiick ohne das Liquidationsobjekt
haben wiirde, und dem nutzungsabhéngigen Bodenwert. Die Freile-gungskosten
sind lber den Zeitraum bis zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksichtigen, soweit dies
marktiiblich ist.

Gemeinbedarfsfidchen sind Fldchen, fiir die eine offentlichen Zweckbindung
besteht. Bei Ermittlung des Werts ist danach zu differenzieren, ob es sich um
Gemeinbedarfsfidchen handelt, die

1. weiterhin fiir denselben offentlichen Zweck genutzt werden oder die unter der
Anderung der dffentlichen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf
zugefiihrt werden sollen (bleibende Gemeinbedarfsfidchen),

2. ihre offentliche Zweckbindung verfieren (abgehende Gemeinbedarfsflidchen)
oder

3. bislang keiner offentlichen Zweckbestimmung unteriagen und erst fiir
Gemeinbedarfszwecke zu beschaffen sind (kiinftige Gemeinbedarfsfidchen).

Der Verkehrswert von Wasserflachen hangt in erster Linie von der rechtlich
zuldssigen Nutzungsmdglichkeit ab. Dabei kann insbesondere eine Abhdngigkeit
von dem Verkehrswert einer mit der Wasserfidache in unmittelbarem
wirtschaftlichen Zusammenhang stehenden Landfldche bestehen oder eine
ertragsorientierte Nutzung der Wasserflache mallgeblich sein.

Der Richtwert (§13-17 ImmoWertV) wird allgemein als Durchschnittswert vom
Gutachterausschuss angegeben. Die Zustandsmerkmale von Grundstiicken sind
unter Berlcksichtigung der rechtlich mdglichen und tatsachlich gegebenen
Nutzung festzustellen.

Werte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind solche Werte,

die von vergleichbaren Grundstiicken in der Umgebung stammen. Sie sind
Grundlage fiir die Vergleichswerte zur Bestimmung des Richtwertes.
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ErschlieBungskosten nach BauGB

§127 BauGB Absatz 2

ErschlieBungsanlagen im Sinne dieses Abschnitts sind

1. die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten StraBen, Wege und Platze;

2. die offentlichen aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden mit
Kraftfahrzeugen nicht befahrbaren Verkehrsanlagen innerhalb der Baugebiete (z.
B. FuBwege, Wohnwege);

3. SammelstraBen innerhalb der Baugebiete; SammelstraBen sind 6ffentliche
StraBen, Wege und Platze, die selbst nicht zum Anbau bestimmt, aber zur
ErschlieBung der Baugebiete notwendig sind;

4. Parkflachen und Griinanlagen mit Ausnahme von Kinderspielpldtzen, soweit sie
Bestandteil der in den Nummern 1 bis 3 genannten Verkehrsanlagen oder nach
stadtebaulichen Grundséatzen innerhalb der Baugebiete zu deren ErschlieBung
notwendig sind;

5. Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schddliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, auch wenn sie nicht Bestandteil
der ErschlieBungsanlagen sind.

Der ErschlieBungsbeitrag wird fiir den Grunderwerb, die Freilegung, die
erstmalige Errichtung einschlieBlich ihrer Entwasserung und Beleuchtung
erhoben.

Nach §6 KAG sind die Kosten fiir die 6ffentliche Entwasserung ebenfalls darin
enthalten.

Beitrage fiir die Netzkosten von Wasser, Strom und Erdgas sind in den
AuBenanlagen enthalten.
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5.2

Erlauterungen Besondere objekspezifische Grundstiicksmerkmale

§8 ImmoWertV

Beriicksichtigung der allgemeinen und
besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale

Besondere Ertragsverhaltnisse

Baumangel / Bauschaden

Baulichen Anlagen, die nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte)

Bodenverunreinigungen

(1) Im Rahmen der Wertermittiung sind Grundstiicksmerkmale zu
berticksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
regelmélig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen
Verfahrenswerts berdick-sichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem

Jjeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen ber

1. besonderen Ertragsverhdltnissen,

2. Baumdéngein und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liguidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Nach § 27 ImmoWertV wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertradge ermittelt. Weichen die tatsachlichen Ertrdge davon ab, sind
diese wertmaBig unter Berticksichtigung der gesetzlichen Rahmenbedingungen
wertmaBig zu erfassen und zu beriicksichtigen.

Nach ImmoWertV §8 erfolgt die Wertminderung auf Grundlage der Verhaltnisse
am Markt, insbesondere fiir Baumangel und Bauschaden. Die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschldge
berticksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren
sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen.

Zur Klarstellung: es geht fiir dieses Merkmal darum Aufwendungen fiir
auBergewdhnliche Baumangel und Schaden unter der Beriicksichtigung von
Zustand, Alter und Restnutzungsdauer wertmaBig unter Merktbedingungen zu
erfassen. Deshalb ist ein Ansatz von Investitionen oder Sanierungen in der Regel
nicht sachgerecht, denn diese hatten Einfluss auf die Restnutzungsdauer und
waren somit werterhdhend. Ebenso sind Aufwendungen fiir tibliche
Instandhaltungsaufwendungen hier nicht zu berticksichtigen.

Nach ImmoWertV §8 erfolgt die Wertminderung auf Grundlage der Verhaltnisse
am Markt. Das muss nicht zwingend bedeutet, dass damit die reinen
Aufwendungen fiir den Abriss anzusetzen sind, sondern die Marktverhéltnisse.

Hier handelt es sich im Wesentlichen um Falle, die das BBodSchG betreffen.
Schadliche Bodenkontaminationen. Uber die von einem Sachverstandigen zu
ermittelnden Aufwendigen fiir Beseitigung, Entsorgung und Rekultivierung sind
die marktiiblichen (§8 ImmoWertV) Einflisse zu beriicksichtigen, insbesondere
ein etwaiger merkantiler Minderwert.
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53

Bodenschatze

Grundstiicksbezogene Rechte und

Belastungen

Aus dem Grundbuch

Aus Baulasten

Aus ausstehenden

Hier handelt es sich im Wesentlichen um Abgrabungsgrundstticke. Es werden
tblicherweise Vergleichsgrundstiicke herangezogen oder es werden nach
gangigen (Keine Vorschlage) tiber den genehmigten Abbauumfang Ermittlungen
liber die Nettoerldse angestellt.

Es handelt sich hier um Eintragungen in den Abt. II der Grundblicher.
Herrschende werden in fremden Grundbiichern oder auch im
Bestandsverzeichnis des zu bewertenden Grundbuchs verzeichnet. Dienende
Eintragungen in Abt. II des betroffenen Grundbuchs. Die Modalitaten ergeben
sich aus den Notarurkunden, in der die damaligen Vertragspartner die

Die jeweiligen Wertberichtigungen werden in dieser Rubrik gewiirdigt und
bestimmt.

Herrschende und dienende Baulasten kénnen den Wert eines
Grundstiicks beeinflussen. Baulasten werden im 6ffentlich-rechtlichen
Interesse eingetragen, die Bestande werden in den jeweiligen
Bauordnungsdamtern archiviert. Die Auswirkungen werden in dieser
Rubrik ermittelt.

Bodenrichtwerte werden in der Regel einschlieBlich der ErschlieBungs-

ErschlieBungsbeitragen Aufwendungen (erschlieBungsbeitragsfrei) herausgegeben. Wenn noch Beitrage

Sonstige Wertbeeinflussungen

zu erwarten ist, oder der Endausbau von Straen oder Kanalen noch nicht
abgeschlossen ist, dann werden diese Berichtigungen an dieser Stelle ermittelt
und beriicksichtigt.

Hier finden alle diejenigen EinflussgréBen Berlicksichtigung, die den Marktpreis
der Immobilie beeinflussen und in den vorherigen Merkmalen nicht erfasst
worden sind.

Erlauterungen zur Wertermittlung AuBenanlagen

Die AuBenanlagen werden entsprechend ihrem Zeitwert bestimmt,
die Definition finden sich in der DIN 276 (Kostengruppe 500).

Begriffserlauterungen

Wasseranschluss
Stromanschluss
Erdgasanschluss

Weitere Anlagen

Hinweis

Zeitwert fiir die Kosten von Hausanschluss und Netzkostenbeitrag
Zeitwert fiir die Kosten von Hausanschluss und Netzkostenbeitrag
Zeitwert fiir die Kosten von Hausanschluss und Netzkostenbeitrag

Entwdsserungsanlagen, Beleuchtungsanlagen, Stiitzmauern, Einfriedungen,
Zdune, Hofe, Wege, Stellplatze sowie Terrassen und sonstige Anlagen werden im
Zeitwert angegeben.

Ubliche Zier- und Nutzgérten sind im Bodenwert enthalten und werden nicht
besonders berticksichtigt. Diese Anlagen erhhen den am Markt zu erzielenden
Grundstiickswert nicht um ihren zweifellos bestehenden Wert. AuBerdem sind
gartnerische Anlagen im hohen MaB individuell.
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5.4 Erlauterung zur Wertermittlung des Sachwertes

Begriffserlauterungen

Definition nach §35 ImmoWertV

§36 ImmoWertV

Vorlaufiger Sachwert der baulichen
Anlagen; durchschnittliche
Herstellungskosten

§37 ImmoWertV
Vorlaufiger Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den
voridufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorléufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste voriléufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MalBgabe des § 7 Absatz 2 kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschildge
erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten
voridufigen Sachwert und der Berdicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts.

(1) Zur Ermittiung des voridufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AulBenaniagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswertminderung zu
verringern.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und
Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der
Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum-
oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Ausnahmsweise konnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen
Anlagen nach den durchschnittliichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt
werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom 0rtlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen

Herstellinaskosten an die Verhiltnisse am Artlichen Griindstiicksmarkt
Der voridufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart liblichen baulichen

AuBenaniagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die
Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.
Der voridufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachversténdige Schétzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche
Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittliung der
Alterswertmin-derung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.
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§38 ImmoWertV

§39 ImmoWertV
Objektspezifisch angepasster
Sachwertfaktor

Verwendung

Preise je m3 BRI
Preise je m2 BGF
Preise je m2 WF

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungs-dauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen linear nach der folgenden
Formel zu ermitteln: Alterswertminderung = (GND—RND)/GND x
aurchschnittliche Herstellungskosten.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach §
21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz
1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gege-benheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.

Sachwerte werden in der Hauptsache fiir solche bebauten Grundstiicke zur
Wertbestimmung des Verkehrswertes herangezogen, deren Eigentlimer keine
Ertragsabsichten haben und deren Gebaude und Grundstiicksgestaltung im
hohen MaB individuell gestaltet sind.

Der Autor Kleiber formuliert in "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken" wie
folgt:

Das Sachwertverfahren kommt zur Ausfiihrung, wenn die
Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den
Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéftsverkehrs preisbestimmend sind. Das
sind in erster Linie eigen genutzte Ein- und Zweifamilienwohnhduser, bei deren
Nutzung nicht der erzielbare Ertrag, sondern ein personlicher Nutzen, wie z.B.
die Annehmlichkeit des ,schéneren™ Wohnens, im Vordergrund steht.
Sachwertobjekte kénnen grundsatzlich auch im Wege des Ertragswertverfahrens
bewertet werden.

Die Ansatze beruhen auf den Angaben der NHK (Normherstellungskosten) oder
auf Erfahrungswerte, die aus der Berufserfahrung als baubegleitender Architekt
stammen.

Seite 42



f

7 DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL e
Architekt und Sachverstandiger %

33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

WERTGUTACHTEN
MOZARTSTRASSE 2 / LAGE - WE06

5.5

Erlauterung zur Wertermittlung des Ertragswertes

Begriffserlauterungen

Definition nach §27 ImmoWertV

§28 ImmoWertV
Allgemeines Ertragswertverfahren

§29 ImmoWertV

Allgemeines Ertragswertverfahren
Dieses Verfahren wird von mir wegen
der besseren Vergleichbarkeit
bevorzugt

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertrags-verhdltnisse
mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren
Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

(2) Der voridufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis
43 zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1,
der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorildufige Ertragswert entspricht nach MalBgabe des §
7 dem vorldufigen Ertragswert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten voridufigen
Ertragswert und der Berticksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts.

(5) Ftir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur
Verfiigung.

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren,;

3. das periodische Ertragswertverfahren.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der voridufige Ertragswert ermittelt
durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jéhriichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wer-termittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags
ermittelt wurde (vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des
Jéhrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt
durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jéhriichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

2. dem lber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jéhrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist je-welils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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§30 ImmoWertV
Periodisches Ertragswertverfahren

§31 ImmoWertV
Reinertrag; Rohertrag

§32 ImmoWertV
Bewirtschaftungskosten

(1) Im perfodischen Ertragswertverfahren kann der vorldufige Ertragswert
ermittelt werden durch Bildung der Summe aus 1. den zu addierenden und auf
den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus gesicherten Daten abgeleiteten
Reilnertrdgen der Perioden innerhalb des Betrachtungs-zeitraums und 2. dem
Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des GrundSstiicks.

(2) Der Betrachtungszeitraum, fiir den die periodisch unterschiedlichen Ertrdge
ermit-telt werden, ist so zu wéhlen, dass die Hohe der im Betrachtungszeitraum
anfallenden Ertrage mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann, hierbei
sollen zehn Jahre nicht dberschritten werden. Der Abzinsung ist in der Regel der
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

(3) Der Restwert des Grundstiicks kann ermittelt werden durch Bildung der
Summe aus 1. dem Barwert des Reinertrags der Restperiode und 2. dem liber
die Restperiode abgezinsten Bodenwert.

Die Restperiode ist die um den Betrachtungszeitraum reduzierte
Restnutzungsaauer. Die Kapitalisierung des Reinertrags der Restperiode erfolgt
tber die Dauer der Restperiode. Der Kapitalisierung und der Abzinsung ist
Jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu
legen.

(1) Der jahriiche Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abziiglich
der Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméler Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die
tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei
Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag
insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemali3e Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelméaBigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehdren 1. die Verwaltungskosten, 2. die
Instandhaltungs-kosten, 3. das Mietausfallwagnis und 4. die Betriebskosten im
Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Blirgerfichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den Gegenwert der von
Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéhrigen Mittel
Iinfolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde
gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer
Restnutzungsaauer marktiblich aufgewendet werden mdissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst 1. das Risiko einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Zahlungsriicksténde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriicksténden oder bei
vortibergehen-dem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie 3. das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhdltnisses oder auf Rdumung.
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§33 ImmoWertV
Objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz

§34 ImmoWertV
Barwertfaktor

Verwendung

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der
nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne
des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach
MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der
Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

(2) Der jéhriich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach einer Formel zu ermittein.

(3) Der Barwertfaktor fiir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach Formein zu
ermittein.

Die Formeln sind in der ImmoWertV hinterlegt.

Ertragswerte werden in der Hauptsache fiir solche bebauten Grundstiicke zur
Wertbestimmung des Verkehrswertes herangezogen, deren Eigentlimer eben
Ertragsabsichten haben.

Der Autor Kleiber formuliert in "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken" wie
folgt:

Das Ertragswertverfahren ist fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Objekten
geeignet, fir die die Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ausschlagend ist. Das sind insbesondere
Mietwohn- und Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke, Gewerbe-
und Industriegrundstticke.
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5.6

Erlauterung zur Wertermittlung Vergleichswertes

Begriffserlauterungen

Definition nach §24 ImmoWertV

§25 ImmoWertV
Vergleichspreise

§26 ImmoWertV
Objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor; objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert

Hinweis auf Marktberichte

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des §
26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der voridufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden
Bezugsgrole des Wertermittiungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorildufige Vergleichswert entspricht nach Mallgabe des
§ 7 dem vorildufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten voriléufigen
Vergleichswert und der Berticksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend (bereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeftpunkten verkauft worden sind (Vertragszeit-punkte), die in
hinreichender zeitlichen Néhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und
bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz
1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalBgabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

(2) Zur Ermittiung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die
nach den §§ 13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne
des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach
MalBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Mittlerweile geben verschiedene Gutachterausschiisse in ihren Marktberichteten
abgeleitete Vergleichswertverfahren oder Immobilienrichtwerte an, die in
allgemeinen, je nach Detaillierung, vergleichbare Ergebnisse ausweisen, wie
direkte Vergleich aus den Kaufpreissammlungen. Da liegt im Allgemeinen daran,
dass die Datenbasis groBer ist. Je nach Vorhandensein dieser Datenbesténde
werden sie im Wertgutachten angewendet.
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Verwendung

Eine der hauptsachlichen Verwendungen dieses Einzelwertes sind
Eigentumswohnungen, aber mittlerweile auch standardisierte Wohnnutzungen.
Insbesondere das abgeleitete Vergleichswertverfahren kann im Einzelfall
belastbare Marktdaten ergeben.

Der Autor Kileiber formuliert in "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken" wie
folgt:

Das Vergleichswertverfahren ist eine seit jeher anerkannte Schétzungsmethode
von besonderem Rang. §8 Abs.1 ImmoWertV fiihrt gleichwohl das
Vergleichswertverfahren gleichrangig neben dem Ertrags- und
Sachwertverfahren auf. Grundsétzlich wird damit keinem der genannten
Verfahren ein Vorrang eingerdumt.

Auch wenn die ImmoWertV die drei kiassischen Wertermittiungsverfahren
gleichrangig auffiihrt, wird dem Vergleichswertverfahren eine aus seiner
Uberzeugungskraft und Plausibilitdt resultierende Vorrangigkeit beigemessen.
Der BGH hat das Vergleichswertverfahren als die im Regelfall einfachste und,
wenn eine ausreichende Zahl geeigneter Vergleichspreise zur Verfiigung stehen,
auch als die zuverildssigste Methode bezeichnet.
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6.1 Bilder

Seite 48



I—II DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL
/ o

Architekt und Sachverstandiger
33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

WERTGUTACHTEN
MOZARTSTRASSE 2 / LAGE - WE06

Giebel- und
Hofseite
mit Fassadenschiaden
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Gartenseite an der
ThusneldastraBle
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Treppenhaus
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Wohnungsabschlusstiir

Leichte Wandrisse im Treppenhaus

Seite 52



I—‘,I DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL (r
v

Architekt und Sachverstandiger -
33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

WERTGUTACHTEN

MOZARTSTRASSE 2 / LAGE - WEO06

Elektrische
Haupt- und
Unterverteilung im
Treppenhaus

Kellerflur
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nicht ausgebauter Dachboden
Blechbeldge aus zementhaltige
Asbestplatten aus der Bauzeit
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6.2 Auszug Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem 2um fiir Grundstiickswerte im
Immobilienmarkt in Mordrhein- Kreis Lippe und in der
Westfalen Stadt Detmold

Felix-Fechenbach-Stralte 5, 32756 Detmopld
Tel.: 05231/62-7530

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der wiod Bner gawsh e Bereich Begl in der GemeiderSad Laga,
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Das amitlchs Infermanonssystam der Calachieraussehisse Or Grandsiickswents und des Obanan Guiachiarausschsses
Fum Immobidianmake in Merdrhain-Wesrakn
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem 2um
Immobilienmarkt in Mordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
flir Grundstiickswerte im
Kreis Lippe und in der
Stadt Detmold

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 01.01.2024
Der woi nen gawshha Bereich et in der Gensaindarsned Lags,
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Ausgabe galertign am 04,00, 2024 aus BORIS-MREW
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6.4 Auszug Liegenschaftskataster
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6.6 Bauplane/Skizzen
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