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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Sondernutzungsrecht:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

56,46/1.000 Miteigentumsanteil

an dem Grundstiick Gemarkung Heiligenkirchen, Paderborner
Stralle 6

verbunden mit dem Sondereigentum an der

1-Zi.-Wohnung (Nr. 2), nebst Nebenrdumen, im Souterrain

PKW-Einstellplatz Nr. 2

Paderborner StralRe 6
35260 Detmold-Heiligenkirchen

Die Objektadresse stimmt mit den Grundbuchangaben tberein.
Grundbuch von Detmold, Blatt 25911, BV Ifd. Nr. 1

Gemarkung Heiligenkirchen, Flur 2,

Flurstiick 371 90 m? Gebaude- und Freiflache
Flurstiick 372 1.301 m? Gebaude- und Freiflache
insgesamt  1.391 m? Gebaude- und Freiflache

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Detmold
Heinrich-Drake-Stralie 3
35260 Detmold

Auftrag vom 03.02.2025

1.3  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:
Zusatzl. Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Vorbereitung des Ver-
steigerungstermins

21.02.2025
21.02.2025
21.02.2025

Es konnten alle Rdumlichkeiten besichtigt werden.
Der Mieter und die unterzeichnende Sachverstandige.

e  Kopie Grundbuch, Abdruck vom 03.02.2025, letzte Ande-
rung vom 03.01.2025

e  Teilungserklarung aus dem Jahr 1996

o digitale Bauakte

e  Bodenrichtwertauskunft zum Wertermittlungsstichtag

e  Flurkartenauszug und Eigentumsnachweis vom
24.02.2025

e  Grundstiicksmarktbericht fir den Kreis Lippe und der Stadt
Detmold 2024

e  Auskunft aus dem Baulastenkataster

e  Auskunft zum Bauplanungsrecht
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e wahrend der Ortsbesichtigung angefertigte Fotos
e mindliche Auskiinfte der an der Ortsbesichtigung beteilig-
ten Personen

1.4 Besonderheiten des Bewertungsobjektes / MaRgaben des Auftraggebers

keine

1.5 Erganzende Angaben

Fir die vorgelegten Dokumente wie Akten, Unterlagen etc. sowie fiir die erteilten Auskiinfte wird zum Be-
wertungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fir die Einzelaussage
wird ausdricklich jede Haftung abgelehnt. Samtliche Ausfertigungen sind nur mit der Originalunterschrift der
Sachverstandigen giiltig.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GrofBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
Ortsteil:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Topografie:

Lagequalitat:

Nordrhein-Westfalen

Lippe

Detmold (ca. 80.000 Einwohner);
Heiligenkirchen (3.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Bielefeld (ca. 35 km entfernt)
Paderborn (ca. 30 km entfernt)

Bundesstrale:
B239 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

A2 (ca. 20 km entfernt, Anschlussstelle Ostwestfalen-Lippe)
A33 (ca. 25 km entfernt, Anschlussstelle Paderborn-Elsen)

Bahnhof:
Detmold (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Paderborn-Lippstadt (ca. 50 km entfernt)

Hannover (ca. 120 km entfernt)

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;

Kindergarten, Grundschule und Arzte sind vorhanden;

weiterfiihrende Schulen in Detmold

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle "Heiligenkirchen Mit-

te") in fuBRlaufiger Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3,5 km entfernt

Mischnutzung;

in direkter Nachbarschaft offene Bebauung;
Immissionen durch angrenzende Paderborner Stralle.

starke Hanglage, von West nach Ost ansteigend

Die Lage gilt entsprechend ihrem jetzige Bodenrichtwertniveau
(250 €/m?) als mittlere bis gute Wohnlage von Detmold.
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Stralenfront:
ca. 70,00 m;

mittlere Tiefe:
ca. 34,00 m

GrundsticksgroRe:
1.391 m? Gesamtgrundstiick

Grundstickszuschnitt:
unregelmafig

Landstralle L937

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg einseitig vorhanden;
StralRenbeleuchtung vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telefonanschluss

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Das Bewertungsobjekt ist im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefiihrt.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlast gehéren nicht zum Gutachtenauftrag und wer-
den vereinbarungsgemaf nicht vorgenommen.

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

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 03.02.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs folgende
Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kabelrecht)
fur den Landschaftsverband Westfalen-Lippe-Stralenbauver-
waltung in Mlnster. Eingetragen am 26.11.1996

Lfd. Nr. 2: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalrecht)
fur die Stadt Detmold. Eingetragen am 26. Oktober 1972.
Eingetragen am 26.11.1996

Lfd. Nr. 3 - 7: geldscht

Lfd. Nr. 8: Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.
Eingetragen am 07.0.72020
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Denkmalschutz:
Wohnungsbindung:

2.5.2 Gebaudeenergiegesetz

Allgemein:

Bewertungsobjekt:

Bewertungsansatz:

2.5.3 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Satzungen der Stadt Detmold:

Lfd. Nr. 9: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Eingetragen am 03.01.2025

Anmerkung:
Alle in Abteilung Il eingetragenen Dienstbarkeiten werden auf-

tragsgemal nicht berticksichtigt. d.h. der Verkehrswert wird un-
belastet ausgewiesen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnten, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

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

Diesbeziiglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Baulasten und Denkmalschutz

keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Denkmalschutz besteht nicht.
keine vorhanden

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

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

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

Der energetische Standard ist nicht zeitgemaR.
Der Jahresprimérenergiebedarf liegt bei 150 kWh/(m? x a).

In der Ertragswertermittlung wird die energetische Ausstattung
im Mietansatz berlcksichtigt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Fur das Bewertungsobjekt liegt kein Bebauungsplan vor.
Die Bewertung der Flurstiicke 371 und 372 erfolgt nach § 34
BauGB (Zulassigkeit liegt innerhalb der im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile, bei Einfligung in die ndhere Umgebung).

keine vorhanden
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2.5.4 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf’ auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat mit den baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen
Beitragen malgebend. Als Beitrage gelten auch grund-
stlicksbezogene Sonderabgaben und beitragséhnliche Abga-
ben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitréage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden von der unterzeichnen-
den Sachversténdigen eingeholt.

2.8 Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut, das insgesamt 15 Wohneinheiten umfasst.
Die Wohnung Nr. 2 ist vermietet, Beginn des Mietvertrages am 01.09.2023.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohngebaude

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus
Wohnungseinheiten: 15
Baujahr: 1902

1954 dreigeschossige Aufstockung vorhandener Anbau
1955 eingeschossiger Anbau

1960 Einbau Olheizung

1992 Umbau von Hotel in Wohnhaus

Gesamtnutzungsdauer’: 80 Jahre

Restnutzungsdauer?: 18 Jahre

modifiziertes Baujahr: 1963

Modernisierungen: keine

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (It. Baugenehmigung)

WHG 2 - Souterrain (It. Bauantragsunterlagen):

Wohn- und Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Diele und Abstellraum

Wohnflache: 35,96 m?
Sondernutzungsrechte: PKW Stellplatz Nr. 2
Gemeinschaftsflachen: Waschkiiche, Heizung, Abstellflache fir Fahrrader, Hausan-

schlussraum und Trockenraum

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

2 Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden ist das Alter und der
Grad der im Haus durchgefiihrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instandsetzungen.
Berechnungsgrundlage hierfur bildet die Anlage Il zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW.
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) (It. Baugenehmigung)

Konstruktionsart:

Fundamente:
KellerauRenwande:

Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Raumausstattung und Ausbauzustand

(Haupt)Hauseingangstur:

(Neben)Hauseingangstr:

Dach:

Dachentwasserung:

Massivbau

Stahlbeton
vermutlich Mauerwerk

Mauerwerk

massiv

Stahlbeton

Geschosstreppen Stahlbeton

Kunststofftiirelement mit Glasausschnitten und Briefkastenan-
lage

Aluminiumtirelement mit Glasausschnitten

Dachkonstruktion:
Holz

Dachform:
Satteldach und Walmdach

Dacheindeckung:
Betondachsteine

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation:

Heizung:
Heizverteilung:
Luftung:

Wasserinstallation:

Warmwasserversorgung:
Abwasserinstallation:

Sanitarbereiche:

einfach Ausstattung; Klingel, Telefon und Internetanschluss
Sicherungskasten der Wohnung in der Diele
Hauptsicherungskasten mit Kippsicherungen und FI-Schalter im
Keller

Ol-Zentralheizung

Konvektoren

uber Fenster

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz.

Warmwasserboiler, elektrisch betrieben
Ableitung in kommunales Abwassserkanalnetz

WC, Waschtisch und Dusche

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage
Wandbekleidungen
Deckenbekleidung

Fenster und Turen
Fenster:
Turen:

Laminat, Kiche, Bad und Abstellraum mit Fliesenbelag
tapeziert und gestrichen, Kiiche mit Fliesenspiegel
tapeziert und gestrichen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Roéhrenspantiiren mit Holz-Umfassungszarge
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Wohnungseingangstir:

einfache Zimmertir (und entspricht damit nicht den Ublichen
Anforderungen hinsichtlich Sicherheit, Schall- und Warme-
schutz).

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

3.3 AuBen- und sonstige Anlagen

befestigte Flachen:

Parkplatze:

Einfriedungen:
Grunanlagen:
Sonstiges:

Gauben
keine

Zuwegung Gebaude und Parkplatze: Rechteckpflaster, Rasen-
gittersteine

auf dem Grundstlick vorhanden
z.T. Hecken und Zaun

Rasenflache, Zierstraucher, vereinzelt Baume
nein

3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungszustand

Gemeinschaftseigentum:

Wohnungseigentum:

Besonnung und Belichtung:

wirtschaftliche Wertbeeinflussungen:

Abweichende Ertragsverhaltnisse:

Sonstige Wertbeeinflussungen:

Instandhaltung:

Waschkeller mit Feuchtigkeitsschaden
Putzschaden an Fassade

alle Oberflachenbelage verbraucht

Kiche mit Putzschaden

Offnung in der abgehéngten Decke

Schimmelpilzansatz an den Innenwanden (Fensterrahmen)
Wohnungseingangstir beschadigt

alle Zimmer sind nach Norden ausgerichtet

2 Stufen im Badezimmer aufgrund Héhenunterschieds

Die o.g. wirtschaftlichen Wertbeeinflussungen haben Einfluss
auf das Mietniveau und den Liegenschaftszins, siehe Seite 19.

Es besteht ein unbefristetes Mietverhaltnis.
Derzeit wird eine Netto-Kalt-Miete in Hohe von 240 € erzielt,
das sind umgerechnet ca. 6,70 €/m? (inkl. Stellplatz).

Investitionszwang
Fassadenbewuchs

Es besteht mittlerer Instandhaltungsstau.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Ubersicht der Verfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) "durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware".

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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

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

e  Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

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

41.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Auflenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfah-
ren (vgl. §§ 40 bis 43 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zuzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonde-
re Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils indi-
viduellen Merkmale:

e  Objektart,

e  (Ausstattungs)Standard,

e  Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e  Baumangel und Bauschaden und

e  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aufdenanlagen ergibt, ggf. nach der
Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der
Gebaude und Aufienanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerk-
male, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundstlicks.
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Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berticksichti-
gung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die
"Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (§ 39 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stiicks. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 39 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Schwert-/Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen besonderer objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert be-
riicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue
beachtet.

4.1.2 Das Vergleichswertverfahren der Inmobilienwertermittlungsverordung

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

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

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

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

Der Vergleichswert kann auch mit Hilfe von Bodenrichtwerten (§ 13 ImmoWertV) oder Immobilienrichtwer-
ten (besondere Gebaudefaktoren, gem. § 20 ImmoWertV) abgeleitet werden. Bodenrichtwerte (pro m?
Grundstlcksflache) und Immobilienrichtwerte (pro m? Wohn-/ Nutzflache) sind auf ein lagetypisches Norm-
objekt bezogen. Diese Richtwerte, aus normierten Kaufpreisen (oder auch Vergleichspreise auf das Richt-
wertgrundstlck/-objekt bezogen) pro Gebiet sachverstandig abgeleitet und einem Nachbarschaftsvergleich
unterzogen, werden durch den Gutachterausschuss auf einer Karte (analog oder digital) veréffentlicht.

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

4.1.3 Das Ertragswertverfahren der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwen-
dung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen
auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Es wird das Ertragswertverfahren angewandt, da nach dem Auswahlkriterium "Kaufpreisbildungsmecha-
nismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr" fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die
zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund steht.
Als weiteres unterstiitzendes Verfahren wird das indirekte Vergleichswertverfahren mithilfe des Immobilien-
richtwertes durchgefiihrt.

Sowohl bei Vergleichs-, Ertragswert- als auch bei indirekten Vergleichswertverfahren sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu be-
rucksichtigen. Dazu zahlen:

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

o  Wirtschaftliche Wertbeeinflussungen

e  Abweichende Ertragsverhaltnisse

e  Sonstige Wertbeeinflussungen
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5 Bodenwertermittlung

5.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abwei-
chungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittiungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1
ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

. den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

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

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wer-
termittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

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

Der Bodenrichtwert betragt 250,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

baureifes Land
W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Flache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse
Flache

frei
= [

= 800m?

= 21.02.2025

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)

= frei
= Il
= 1.391 m?2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 21.02.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen Nutzung | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 250,00 €/m?
Flache 800 1.391 x 0,92 88,4/96,1
Grundstiickszuschnitt regelmafig stark unregelmaRig x 0,94 94/100
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert rd. 216,20 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

rd. 216,00 €/m?

Flache

X 1.391,00 m?

beitragsfreier Bodenwert
Miteigentumsanteil 56,46 /1.000

300.456,00 €
16.964,00 €
rd.__17.000,00 €

Der Miteigentumsanteil betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2025 insgesamt 17.000,00 €.
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6 Ertragswertermittlung

6.1 Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert ermittelt

e aus dem ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwer-
tes verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 28 Abs. 1 ImmoWertV); der Ermittlung des
Bodenverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung nach § 33 ImmoWertV mafigebliche Liegen-
schaftszinssatz zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrages sind selbststan-
dig nutzbare Teilflachen nicht zu beriicksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren) oder

e aus dem nach § 28 kapitalisierten Reinertrag Abs. 1 und dem nach § 40 ermittelten Bodenwert, der
mit Ausnahme des Werts von selbststéandig nutzbaren Teilflachen auf den Wertermittlungsstichtag
nach § 29 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flr eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertradge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).
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Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermitt-
lung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf an-
dere Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &ufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur tberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Der Ertragswert eines Grundstiickes ist die Summe der Barwerte aller Reinertrage, die der Eigentiimer aus
dem Grundstick erzielen kann, d. h. es werden alle aus dem Grundstiick marktiblich zu erzielenden Ertrage
nach Abzug der Bewirtschaftungskosten auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Die marktiiblich erzielbaren
Ertrage flur die Wohnungen werden aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht abgeleitet.

Wohn- und Nutzflache
Die anrechenbare Wohnflache der Wohnung 2 betragt It. vorliegender Unterlagen 36,00 mZ.

Ertragsverhiltnisse

Zur Heranziehung von Vergleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet, die
nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind. Hier
sind auch Objekte heranziehbar, die nicht in der gleichen Gemeinde, sondern in ahnlich gelagerten Gemein-
den gelegen sind.

Die Wertermittlung ist auf die marktiibliche Nettokaltmiete abzustellen.

Miete fiir Wohnflachen
Lt. Mietspiegel der Stadt Detmold wird fiir Wohnungen in dieser Wohnlage eine mittlere Preislage mit einer
Basismiete in Hohe von 5,80 € genannt.

Aufgrund des Gebaudezustandes und -ausstattung, Energiebilanz, Wohnungsgréfie, Wohnungszustand und
-ausstattung und besonderer Beschaffenheit ergibt sich eine Miete in Héhe von 5,41 €.

Die tatsachliche Miete betragt zurzeit ca. 6,70 €/m? (einschlieBlich Stellplatz).

Mietableitung
Unter Berticksichtigung der o0.g. Werteinfliisse, und der Anpassung an die Mietpreisentwicklung, halt die

Sachverstandige folgende mtl. Nettokaltmiete fiir marktiiblich erzielbar:

e 6,00 €/m*fir WHG 2 (ohne Stellplatz) und 25,00 € fiir den Stellplatz

Bewirtschaftungskosten
Diese werden entsprechend der im Grundstiicksmarktbericht dargestellten Einzelwerte (unter Berlicksichti-
gung von Korrekturfaktoren) angesetzt.

Instandhaltungskosten

Lt. Grundstlicksmarkbericht ist von 13,75 €/m? Wohnflache/Jahr auszugehen, vorausgesetzt, Schonheitsre-
paraturen werden von den Mietern getragen.

Stellplatz: 50 €

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden gemal Grundstiicksmarktbericht mit jahrlich rd. 351 €/ Wohnung (Woh-
nungseigentum) angesetzt.

Stellplatz: 46 €

Mietausfallwagnis

Unter Beachtung von Lage und Zustand des aufstehenden Gebaudes wird ein Ansatz von 2 % des Roher-
trages fur Mischnutzung.

Betriebskosten
Im vorliegenden Fall ist bei reiner Wohnnutzung eine Bertcksichtigung nicht gegeben.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

(€/m2 WFL) insgesamt (€)
Verwaltungskosten 351,00 351,00
Instandhaltungskosten 13,75 (x 36,00) 495,00
Mietausfallwagnis 2% (vom Rohertrag) 58,00
Stellplatz 96,00 96,00
Summe 1.000,00
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Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Angaben des ortlichen Gut-
achterausschusses bestimmt und angesetzt. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Restnutzungsdauer und
Lage berucksichtigt.

Der Liegenschaftszins 2024 fiir Wohnungseigentum in Detmold wird mit 1,5 genannt, mit einer Standardab-
weichung von 1,1 %.

ADer Liegenschaftszinssatz ist u.a. abhangig von

¢ der Marktsituation des Grundstuicksteilmarktes des zu untersuchenden Objektes,
o dem Gebaudealter (Baujahr) und -zustand,

¢ der Lage des Objektes aus immobilienwirtschaftlicher Sicht

o der Ertragslage und Wirtschaftlichkeit

Aufgrund der Objektart, Lage, Miete, Restnutzungsdauer und Wohnflache ergibt sich durch die Auswertung
der Regressionsanalyse aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 ein Liegenschaftszinssatz von 2,25 %.

Zusatzlich wird die Nordausrichtung bertlicksichtigt, so dass sich ein Liegenschaftszins von 2,5 % ergibt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsricklage

Die Wohnungseigentimer sind zur Ansammlung einer Instandhaltungsriicklage fir das gemeinschaftliche
Eigentum verpflichtet. Die Instandhaltungsriicklage fiir das gesamte Objekt betrug zum 31.12.2023 rd.
16.000,00 €.

Das monatliche Hausgeld betragt 109,80 € und setzt sich aus der Instandhaltungsriicklage fir Wohnung 2
(47,05 €/Monat) und den Energie- und Hausnebenkosten 6(2,75 €/Monat) zusammen.

Mangel am Gemeinschaftseigentum
Es wird davon ausgegangen, dass erforderliche Investitionen, bzw. Schaden- und Mangelbeseitigung liber
die Instandaltungsricklage abgedeckt sind, daher kein weiterer Ansatz.
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6.4 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache  Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
€ (€

WHG 2 Wohnen 36,00 6,00 216,00 2.592,00
Stellplatz 25,00 300,00
Summe 36,00 - 241,00 2.892,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 2.892,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.000,00 €
jahrlicher Reinertrag = 1.892,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,5 % von 17.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 425,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.467,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 2,5 % Liegenschaftszinssatz
und n = 18 Jahren Restnutzungsdauer X 14,35
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 21.051,00 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 17.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 38.051,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 38.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, siehe Seite 11 - 5.000,00 €

33.000,00 €
Ertragswert rd. 35.000,00 €
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7 Wertermittlung mithilfe des Indirekten Vergleichswertverfahrens
(mittels Immobilienrichtwert)

In Anlehnung an die Bodenrichtwertkarte hat der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Kreis Lip-
pe und in der Stadt Detmold u. a. fiir Eigentumswohnungen Immobilienrichtwerte ermittelt. Diese werden
aus Kaufpreisen als lagetypischer Wert abgeleitet.

Die Richtwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache. In diesem Wert ist der Bodenwertanteil
enthalten. Nicht enthalten sind Nebengebaude, besondere Einrichtungen sowie eventuell vorhandene
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. Baumangel und Bauschaden). Mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten lassen sich die Immobilienrichtwerte in Richtung des individuellen Objektes
anpassen, so dass eine individuelle Wertermittiung mdglich ist. Die Umrechnungskoeffiizienten wurden,
wie auch die Immobilienrichtwerte, im Grundstliicksmarktbericht veréoffentlicht.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Kreises Lippe hat zum Stichtag 01.01.2024 den Immobili-
enrichtwert fUr die Zone, in der die Bewertungsflache liegt, zu 1.800,00 €/m? Wohn- und Nutzflache ermit-
telt.

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

Lage und Wert Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt
Gemeinde Detmold Detmold
Immobilienrichtwert 1.800 € 1.800 €
Beschreibende Merkmale (Gebaude)

Teilmarkt Wohnungseigentum Wohnungseigentum
Lagewert 160 160
Wohnflache 75 m? 36 m?
Baujahr 1983 1960
Alter 40 62
Ausstattung mittel einfach
Anzahl der Geschosse 1-2 3
Beschreibende Merkmale (Grundstiick)

Beitragsrechtlicher Zustand ‘ beitragsfrei beitragsfrei

Abweichungen in den Merkmalen sind durch Zu- und Abschldge zu berlcksichtigen. Mit Hilfe von Um-
rechnungskoeffizienten, die im Grundstiicksmarktbericht 2024 veroffentlicht sind, lassen sich fir die
Merkmale Lagewert, Baugrundstlcksflache, Gebaudeart, Optischer Eindruck, Alter und Wohnflache, die
Immobilienrichtwerte wie folgt anpassen:

Immobilienrichtwert 1.800,00 €

a b b/a
Merkmal M ehtwort  koeffiienton objet O ienton
Lagewert 160 94,0 160 94,0 1,00
Wohnflache 75 m? 100 36 m? 91,8 0,918
Alter 40 100 62 81,4 0,81
Klasse 1 100 2 96,1 0,961
Gesamtumrechnungskoeffizient 0,715
Umgerechneter Immobilienrichtwert 1.800 €/m? x 0,72 = 1.296,00
Vergleichswert 1.296,00 €/m?
Damit ergibt sich der Immobilienrichtwert zu
36 m? x 1,296 €/m? Wohnflache = 46.656,00 €
Sonstige Wertbeeinflussungen, siehe Ertragswertverfahren - 5.000,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert = 41.656,00 €
Vergleichswert rd. 40.000,00 €
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8 Verkehrswert

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs indirekter Vergleichswert Ertragswert
Wohnungseigentum 40.000,00 € 35.000,00 €
Summe 40.000,00 € 35.000,00 €

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

Die Sachverstandige ermittelt den Verkehrswert des 56,46/1.000 Miteigentumanteils an dem Grundstiick

Gemarkung Heiligenkirchen
Flur 2
Flursticke 371+ 372

Paderborner StralRe 6
35260 Detmold

verbunden mit dem Sondereigentum WHG 2

zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2025

mit rd. 35000 €

Dies entspricht rd. 970,00 €/m? der gesamten Wohnfldche und einem
Rohertragsvervielféltiger von 12,10 (inklusive Stellplatz).

Detmold, den 11. Marz 2025 '/

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

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

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

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

WoFIV:
Wohnflachenverordnung, Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

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

GEG:
Gebaudeenergiegesetz

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung von Immo-
WertV und BelWertV

[2] Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold [Hrsg.]: Grund-
stiicksmarktbericht 2024 fiir den Kreis Lippe

Verzeichnis der Anlagen
Anlage 01 2 Ubersichtskarten

Anlage 02 Luftbild

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

Anlage 05 Erlauterungen zum Immobilienrichtwert

Anlage 06 Genehmigungs- und Bauantragsplane

Anlage 07  Fotodokumentation
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