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1. ALLGEMEINE ANGABEN
Stichtag!? 06.05.2024

Zweck Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

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

Aktenzeichen 21 K 055/23

Grundlagen Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Bauordnung NRW (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990)
I1. Berechnungsverordnung (II. BV)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Statistisches Bundesamt, Baupreisindizes akt. Ausg.
Statistisches Bundesamt, Lebenshaltungskostenindex

Unterlagen Grundbuchblatt vom 02.04.2024
Bewilligungen
Katasterlageplan M 1:1000 vom 05.04.2024
Bestandsnachweis vom 27.05.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 09.04.2024
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 08.04.2024
Auskunft Anschlussbeitrag StraBe vom 28.05.2024
Auskunft ErschlieBungskosten Kanal vom 28.05.2024
Auskunft Wohnungsbindung vom 08.04.2024

Bodenrichtwertauskunft, BORISplus.NRW
Immobilienrichtwertauskunft

digitale Bauakte der Stadt Lage
Mietrichtwertauskunft
Grundsticksmarktbericht 2024
Marktentwicklung

Besichtigung 06.05.2024

Beteiligte
Frau Meyer (Assistentin des Sachverstéandigen)
der Sachverstandige

Umfang Besichtigt wurde das Grundstick mit den Raumlichkeiten des
Wohnungseigentums Nr. 2.1 im Sonder- und Miteigentum so-
wie der zugeordnete Kellerraum und die Kellergarage.

Gutachtenumfang 27 Seiten, 9 Anlagen, 14 Fotos

Ausfertigungen 2-fach Auftraggeber, 1-fach Sachverstandiger,
unsignierte PDF-Version

Bewertungsumfang - Beschaffenheit u. Eigenschaften des Grundstlicks
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand
- abgabenrechtlicher Zustand
- Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung

! Bewertung / Qualitat



Baumann & Kraus Blrogemeinschaft

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k16/24 Seite 4

- Nutzung und Ertrage
- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
- die allgemeine Immobilienmarktlage

Baulasten? werden, soweit vorhanden und wertrelevant, bericksichtigt

Rechte/Lasten3 werden, soweit vorhanden und erforderlich, als gesonderter

Werteinfluss ausgewiesen

Vorbehalte

In der allgemeinen Beschreibung sind die Befundtatsachen dargelegt, die der Wertermitt-
lung zugrunde liegen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Merkmale. Einzelne
Abweichungen, die keinen Einfluss auf den Verkehrswert haben, werden in die Beschrei-
bung nicht aufgenommen. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale beruhen auf Auskinf-
ten, vorliegenden Unterlagen bzw. werden aufgrund der bauzeittypischen Ausflihrungen
des Bewertungsobjektes unterstellt.

Es wird unterstellt, dass die zur Bauzeit bzw. Umbauzeit glltigen Normen und Verordnun-
gen eingehalten wurden.

Die Baudaten sind ggf. auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen sowie anhand eines
ortlichen AufmabBes, teilweise Uberschlagig, aber mit der fir Wertermittlungszwecke aus-
reichenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermitt-
lung.

Eine Untersuchung der Substanz auf verbaute bzw. vorliegende schadstoffhaltige Bauma-
terialien (Asbest etc.) wurde nicht vorgenommen. Hinsichtlich einer eventuellen Belastung
wird im Rahmen dieser Wertermittlung ein unbelastetes Objekt unterstelit.

Eine Untersuchung zur Qualitat des Brand- und Schallschutzes wurde nicht vorgenommen.
Eine Untersuchung der Bodenverhaltnisse auf hinreichende Tragfahigkeit wurde nicht vor-
genommen. Hinsichtlich der statischen Beanspruchung wird ein ausreichend tragfahiger
Grund und Boden unterstellt.

Der Bewertung wird ein gerdumtes und besenreines Objekt unterstelit.

Eintragungen in Abteilung III des Grundbuches (Hypotheken, Grundschulden etc.) bleiben
bei der Wertermittlung unberiicksichtigt. Sie beeinflussen nicht den Verkehrswert, son-
dern soweit vorhanden, den Preis.

Wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus den vorliegenden Unterlagen nicht erge-
ben und ortlich nicht erkennbar waren, sind nicht Bestandteil der Wertermittlung.

Hinweise

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

Das Schicksal von Baulasten ist im Zwangsversteigerungsverfahren streitig und damit un-
gewiss. Gleichwohl werden eventuell vorhandene wertrelevante belastende oder begiinsti-
gende Baulasten (soweit eingetragen und bekannt) berilicksichtigt.

Betriebsvorrichtungen, Zubehér und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Bewer-
tung.

Die in dem Gutachten vorgenommenen Erlduterungen und Erklarungen sind tlw. allgemei-
ner Natur und treffen ggf. nicht den Sachverhalt des vorliegenden Bewertungsobjektes.
Nachkommastellen der Berechnungsergebnisse werden kaufmannisch auf volle Eurobe-
trage gerundet.

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

Bilddarstellungen der Fotodokumentation kdnnen drucktechnisch bedingt farblich abwei-
chen.

2 ¢ffentlich rechtlich
3 Grundbuchblatt
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2. GRUNDSTUCK

2.1 Grundstiicksdaten
-Objekttyp
-Grundstiuck

-Lageadresse

-Amtsgericht
-Grundbuch

-Kataster

Seite 5

Wohnungseigentum Nr. 2.1 im Mehrparteienhaus
im allgemeinen Wohngebiet (WA)

32791 Lage
Im Bruche 9

Detmold
von Lage, Blatt 10574
Gemarkung Lage

| Ifd.-Nr.* | Flur | Flurstiick Flache | Bezeichnung |
1 7 125 744 m?2 Wohnbauflache

-Miteigentumsanteil

Rechte und Lasten
-Grundbuch
Rechte

Lasten

-Sondernutzung

-Baulasten

-Altlasten

200/ 1.000

200/1000 Anteil an dem Grundstlick (...) verbunden mit dem Son-
dereigentum an Wohnung, Keller und Garage Nr. 2.1 des Auftei-
lungsplanes. (...) Es bestehen Sondernutzungsrechte (...)
Bewilligungen vom 06.12.1990 und 05.09.1991, eingetragen am
11.12.1991

Ifd.-Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kabelrecht)
Ifd.-Nr. 2-5: geldscht

Ifd.-Nr. 6: Anordnung der Zwangsversteigerung

Bewilligung vom 05.09.1991, Seite 3 Punkt a):
a) Zum Wohnungseigentum Nr. 2.1 gehdrt das Sondernutzungsrecht
an der in anliegender Zeichnung blau eingezeichneten und mit
Nr. 2.1 bezeichneten Grundstiicks flache und an dem blau ein-
gezeichneten und mit Nr. 2.1 bezeichneten Stellplatz.

keine Eintragungen

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

Nach Auskunft der Kreises Lippe ist das Bewertungsflurstick nicht
im Kataster als Flache mit potenziellem Bodenbelastungsverdacht
auf Grund der Vornutzung, als Altlastenflache, als Verdachtsflache
oder als Ausschlussflache verzeichnet. Diese erteilte Auskunft bein-
haltet nur den momentanen Kenntnisstand. Eine Haftung fir die
Richtigkeit der Auskliinfte aus dem Kataster wird vom Kreis Lippe
nicht tbernommen.

-Wohnungsbindung

4 Grundbuchblatt

Nach Auskunft der Stadt Lage liegt eine Bindung des Wohnraums
nach Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwoh-
nungen (WoBindG) nicht vor.
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2.2 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage
- Ort

- Mikrolage

- Verkehrslage

- Grundstlckslage

- StraBe

- StraBenzustand

- Umgebung

- Naherholungsgebiet
- Schutzgebiete

- Besonderheiten

Merkmale
- Beschaffenheit

- Abmessungen
- Storeinflisse

ErschlieBung

- Versorgung

- Entsorgung

- Beitrage StraBBe
- Beitrage Kanal

Baurecht
- Planungsrecht

- Festsetzung

Entfernungen
- Stadte

- Innenstadt

- BundesstraBe
- Autobahn

- OPNV

- Bundesbahn
- Flughafen

Die Stadt Lage im Kreis Lippe ist als lippischer Verkehrsknoten-
punkt, als ,Zieglerstadt, Zuckerstadt und Stadt des Sports" be-
kannt. Die ortliche Lage ist nordwestlich von Detmold unweit des
Teutoburger Waldes im Werretal in Ostwestfalen-Lippe. Mit ca.
37.000 Einwohnern und einer Flache von rd. 76 km?2 wird sie als
kleine Mittelstadt klassifiziert. Ein Flachenanteil von 56,9 % wird
zu landwirtschaftlichen Zwecken verwendet. Die anteilige Waldfla-
che betréagt 17,2 %. Der Nutzungsanteil flir Gebaude-, Frei- und
Betriebsflachen liegt bei 14,5 %.

zentrale Stadtlage

gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

Reihengrundstiick an der Ostseite der StraBe

Im Bruche: Anliegerstichstral3e

Asphalt, keine Gehwege

Innenstadtbebauung mit Wohnhausern

Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

keine

Zweifrontengrundstiick zwischen den StraBen ,Im Bruche / Bruch-
straBe"

Topografie: eben, Zuschnitt: regelmaBig

Ausrichtung: Nordost-Sludwest, ErschlieBungsseite: Westen
Hoéhenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt
Breite: ca. 23 m - 33 m, Tiefe: ca. 25 m

im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

Wasser, Gas, Strom Uber Erdkabel, Telefon/Internet
offentlicher Kanal

erschlieBungsbeitragsfrei

erschlieBungsbeitragsfrei

rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. G 3 C ,Plass", 2. Anderung
aus 1994

allgemeines Wohngebiet (WA), zwei- bis dreigeschossige offene
Bauweise

Detmold 9 km, Lemgo 11 km, Bielefeld 20 km, Paderborn 36 km
ca. 400 m (Marktplatz)

B 66 / B 239: ortsdurchquerend

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

Haltestelle wenige Gehminuten entfernt

Bahnhof Lage: ca. 600 m

Paderborn-Lippstadt ca. 50 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger
- Arzt

- Krankenhaus
- Apotheke

- Schule

- Kindergarten

wenige Gehminuten

alle Fachrichtungen am Ort
Klinikum Lippe ca. 9 km
ca. 3 Gehminuten

alle Schularten am Ort

ca. 10 Gehminuten
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3. BEBAUUNG
3.1 Grundstiicksbebauung

3.2

Die Bewertungsflache ist mit einem freistehenden Mehrparteienhaus lberbaut. Es setzt sich
aus einem historischen Altbau aus dem Jahr 1904 sowie einer Flachdacherweiterung aus dem
Jahr 1975 zusammen. Die Wohnflache ist in 3 Wohnungseigentume aufgegliedert:

Gebaudeteil Einzelnutzung
Altbau EG und OG WE 1
Erweiterung EG WE 2.1
Erweiterung OG WE 2.2

Der Wohnungszugang zu WE 1 ist Uber die ,BruchstraBe", die der WE 2.1 und 2.2 sowie die
Garagenzufahrten sind lber die StraBe ,, Im Bruche" angelegt.

Baubeschreibung

Grundlage fiir die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwen-
dig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstat-
tungen aufgefihrt. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, denen eine
Wertrelevanz nicht zugeordnet wird.

Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen wird in aller
Regel nicht geprift. Im Gutachten wird, soweit nicht anders ausgefihrt, Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und offen-
sichtlich erkennbar waren. Auswirkungen evtl. vorhandener Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert werden nur pauschal bertcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien sind nicht Aufgabe und
Inhalt dieser Verkehrswertermittlung.

Wohnungseigentum Nr. 2.1

Allgemeines

Beschreibung 3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss des Flachdachanbaus
Auf der im Sondernutzungsrecht zugeordneten AuBenflache ist
eine Gartenabgangstreppe mit Freisitz errichtet.

Ursprungsbaujahr 1975

Geschosse Keller, Erd- und Obergeschoss

Raumnutzung

Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion
Kellergeschoss Abstellrdume, Waschkliche, Heizung, Garagen

Dem Bewertungsobjekt ist ein Kellerraum und ein Garagenstell-
platz zugeordnet.
gemessene lichte Geschosshdhe ca. 2,05 m

Erdgeschoss WE 2.1: Wohnen, Schlafen, Kind, Kiiche, Duschbad, WC
gemessene lichte Geschosshdhe ca. 2,50 m

Obergeschoss WE 2.2

Rohbau

- Konstruktion konventionelle Mauerwerksbauweise

- Keller Wdande Mauerwerk aus Kalksandstein

Decke Stahlbeton, gegossen



Baumann & Kraus Blrogemeinschaft

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k16/24

- Geschosse Wande Mauerwerk aus Kalksandsteinen
Decke Stahlbeton

- Dach Flachdach, Stahlbeton

- Dachdichtung Bitumendichtung

- Regenentwasserung Innenentwasserung

- Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

Uberdachte Eingangstreppe mit Podest
Gartenabgang in Metall-/Holzbauweise

Putz, Anstrich

- Heizung System Warmwasser-Zentralheizung, Wandtherme
Energie Erdgas
Wadrmelbertragung  Stahlplatten-/Rippenheizkérper, Thermostatventil
- Liftung Uber Fenster
- Sanitdranlage zeitgemaBe Ausstattung
Raume/Ausstattung Duschbad: Dusche, Handwaschbecken, WC
WC: Handwaschbecken, WC
- Warmwasser zentral, an Heizanlage angeschlossen, Kombitherme
- Elektroanlage
WE 2.1 Ubliche, zweckmaBige Wohnungsausstattung
TV-Satellitenempfangsanlage
400 V-Anschluss®
allgemein Tirgegensprechanlage mit Offner
Holzzahlerkasten, Sicherungsautomaten
Ausbau mittleres Niveau
- Wandoberflachen Putz, Tapete, Anstrich
- Wandfliesen in den Nassraumen unterschiedlich hoch
Wandspiegel im Arbeitsbereich Kliche
- Deckenoberflache Putz und Trockenbauplatte mit Anstrich, Paneele
- FuBbdden Laminat, Keramik

- Fenster/Verglasung

Kunststoff, zweifarbig, Holzoptik, Zweifachverglasung
Fensterbanke innen/auBBen: Holzwerkstoff/massiv, Metall

- Sonnenschutz Kunststoffrollladen
- Tiren Hauseingang Kunststoff / Aluminium, Glasausschnitte

innen Holz, glatt, Dekor weil3, Stahlumfassungszarge
- Tore Stahl-Schwingtor, elektrischer Antrieb®

- Beleuchtung
- Treppen Geschosse
Hauseingang

Deckenauslasse flr Ubliche Wohnraumleuchten
massiv, Natursteinbelag, Metallharfe/Wandhandlauf
massiv, 7 Stg., Keramikbelag, Metallgelander

Modernisierungen -Wohnungseigentum-

- 2018

- ca. 2015

Fenster

WC: Wandfliesen, Wandputz
Laminat

Deckenverkleidung
Gartenabgang mit Terrasse
Duschbad

Modernisierungen -Gemeinschaftseigentum-

- 2019

Hausverwaltung

Haustlr

Seite 8

Nach ortlicher Angabe wird die Hausverwaltung abweichend von den Regelungen in der Bewil-
ligung von der Eigentimergemeinschaft durchgefihrt. Angaben Ulber Rickstande, Hausgeld,

Gesamtricklage und Beschliisse wurden nicht erteilt.

5 Garage
6 lichte Durchfahrtshéhe ca. 1,80 m
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3.3

Bauliche Defizite

Schaden

- Keller Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung an Tiren sowie am Wandso-
ckelbereich mit Farb- und Putzablésungen
Bodenrisse

- WE 2.1 leichte Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung an Wand

- allgemein Hauseingangstreppe: Keramikrisse / Abplatzungen, Podestriss
Fassade: leichte Sockelrisse
korrodierte Gelander an Hauseingang und Zufahrt Kellergarage

Méngel

- Keller Uberflutung bei Starkregen’

- WE 2.1 fehlende Rauchwarnmelder

- allgemein im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

Energetik

Beschreibung

Bei Errichtung des urspringlichen Gebaudes lagen energetische Vorgaben bezilglich Gebau-

dedéammung und Heiztechnik nicht vor. Eine zeitnahe energetische Ertiichtigung wurde in den

Gewerken Fenster und Haustlr festgestellt. Nach heutigen Vorstellungen und MaBstaben liegt

eine sehr maBige Gebaudeenergetik vor. Zu den einzelnen energetischen Merkmalen sind fol-

gende Angaben zu machen:

- nicht zeitgemdBe Dammaqualitat der opaken Gebaudehiille

- zeitgemaBe Dammaqualitat der Fenster

- Wandtherme mit Niedertemperaturtechnik

- Heizkdérper in Wandnischen

- zentrale Warmwasserbereitung
Kellerdecke unterseitig ohne Dammung

Zum 01.01.2024 ist das Gebdudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten. Danach gelten fur

alle Mehrfamilienhauser bestimmte Austausch- und Nachristverpflichtungen, unabhangig von

einer geplanten Sanierung. Ein- und Zweifamilienhdauser sind davon ausgenommen, wenn der

Eigentimer bereits seit Februar 2002 selbst das Gebdude bewohnt. Bei Kauf eines Ein- oder

Zweifamilienhauses muissen nachstehende Pflichten innerhalb von 2 Jahren erfillt werden:

- Heizungen, die weder einen Brennwert- noch einen Niedertemperaturkessel haben und die
alter als 30 Jahre sind

-  Dammung von warmefiihrenden Warmwasser- und Heizungsleitungen in unbeheizten
Raumen

- Dammung der obersten Geschossdecke zu unbeheizten Dachrdaumen, wenn sie keinen
Mindestwarmeschutz aufweisen. Bei Holzbalkendecken geniigt es, die Hohlrdume mit
Dammestoff zu fullen. Die Dammpflicht gilt fir alle zuganglichen obersten Geschossdecken,
unabhangig davon, ob sie begehbar sind oder nicht — also zum Beispiel auch fiir Spitzb6-
den und flr nicht ausgebaute Aufenthalts- oder Trockenrdume. Alternativ dazu kann auch
das darlber liegende Dach mindestens entsprechend gedammt sein. Diese Pflicht zum
Dammen gilt jedoch nicht, wenn der Eigentimer/in eines Ein- oder Zweifamilienhauses
bereits seit Februar 2002, als der Vorganger des GEG, die Energieeinsparverordnung
(EnEV) gultig wurde, selbst im Gebaude wohnen.

In Hinblick auf die energiesparenden Forderungen werden bei dem Bewertungsobjekt Nach-

forderungen nicht unterstelit.

Energieausweis
Ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung bzw. Gebdudeenergiegesetz liegt nicht
vor.

7 It. Angabe


https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/heizen/heizkessel-fuer-oel-und-gas-brennwertkessel-koennen-mehr-10763
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3.4 AuBenanlagen

Seite 10

Ver- u. Entsorgungsanlagen und Anschliisse

- Entwasserung

- Versorgung
Wasser
Strom
Gas
Kommunikation

sonstige AuBBenanlagen
- AuBenbauwerke

- befestigte Flachen

- Parkplatze

- Einfriedungen

- Grinanlagen

Kanaldichtheit

8 Im Bruche

Anschluss an das o6ffentliche Kanalsystem

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Erdkabelanschluss

Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung
Telefon, Internet

Betonstitzwande

Verbundsteinpflaster

Betonplatten

1 Pkw-Stellplatz

Dem Bewertungsobjekt ist die Zufahrt zur Kellergarage als Stell-
platz zugeordnet.

Metallzaun auf Betonsockel, Holzsichtschutzelemente
Maschendrahtzaun an Metallpfosten

straBenseitig® offen

Rasenflache, Stauden- und Pflanzflachen, Ziergeholze

Dem Bewertungsobjekt ist eine Gartenteilflache zugeordnet.

In der Satzung Uber die Entwasserung der Grundstlicke und den
Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranlage -Entwdsserungssat-
zung der Stadt Lage- vom 28.03.1996 in der Fassung der 3. Ande-
rung vom 02.07.2010 ist unter § 15 "Dichtheitspriifung bei priva-
ten Abwasserleitungen" folgendes festgelegt:

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

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

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

(4) Die Dichtheitsprifung mittels TV-Untersuchung ist nur in dem
Zeitraum von Oktober bis Marz eines jeden Jahres zul&ssig.

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

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

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

Ortslage mittlere Lagequalitdt, keine immissionsverursachende Nachbarbe-
bauung, kein ausgewiesener Gefahrenbereich flir Hochwasser

Grundstiick angemessene Grundsticksflache, studdstliche Gartenausrichtung

Gebaude Mehrparteienhaus, Altbau mit Flachdacherweiterung, Haus- und
Wohnungszugange nicht barrierefrei
- Zustand: solide Bauweise, mittlerer Pflegezustand, Instandhal-
tungsstau
- Optik: normal ansprechend

WE 2.1 gut nutzbarer Grundriss, AuBenbereichsnutzung aufgrund zugeord-
neter Grundstilicksflache, Kellergarage
- Zustand: gepflegt, leichter Instandhaltungsstau, zeitgemaBer
Wohnungsgrundriss

AuBenanlagen zufriedenstellend, leichter Instandhaltungsstau

weitere Nutzung Das Bewertungsobjekt wird zu wohnlichen Zwecken genutzt. Diese
Nutzungsart wird auch weiterhin als gegeben unterstelit.

Marktgangigkeit Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Teilmarkt fir Wohnungs-
eigentume im Bereich der Stadt Lage ist von einer guten Markt-
gangigkeit auszugehen. Die Zweifrontenlage mindert die Objektat-
traktivitat.
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WERTERMITTLUNG

Methodik der Wertermittiung

unbebaute bebaute Grundstiicke
Grundstiicke
Bodenwertanteil Vergleichbarkeit | | Ertragsfahigkeit Herstellungs-
bebauter * Eigentums- * Mietwohnungs- kosten
i wohnungen bauten : :
Grundstlicke +Reihanhauser “Ein: URd Zwel: Ein- und
w ili Zweifamilienhauser
« Doppelhauser familienhauser
* Gewerbe- und
Industriebauten
= Biirogebaude
« 6ff. Zweckbauten
L ] | N
Vergleichswert- Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert-
verfahren, verfahren verfahren verfahren
Bodenrichtwert
§§ 13-17 ImmoWertV §§ 24-26 ImmoWertV §§ 27-34 ImmoWertV §§ 35-39 ImmoWertV
I | LI | 1
Vergleichswert | Ertragswert | | Sachwert
| I L]
Verkehrswert

Ableitung des Marktwertes nach § 6 ImmoWertV 2021

Definition des Verkehrswertes (Marktwertes)
Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Wertermittlungsgrundlagen
Der Marktwert wird auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlasse-
nen Immobilienwertermittlungsverordnung abgeleitet.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die
im Gutachten verwendete Literatur sind an entsprechender Stelle aufgefiihrt. Bei der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung geftihrt, in die u. a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstiickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick Giber das Geschehen auf dem Grund-
stlicksmarkt. Die Durchflihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt nach
der Modellbeschreibung des zustdndigen Gutachterausschusses. Zum Ansatz der im Grund-
sticksmarktbericht dargestellten Zahlenwerte ist es erforderlich in identischer Weise zum
Analyseverfahren der Kaufpreise vorzugehen. Hinsichtlich der Verfahrensbeschreibungen wird
auf die Ausfiihrungen im Grundstlicksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das Prinzip
der wirtschaftlich sinnvollsten Art der Grundstlicksverwertung zur Anwendung. Es orientiert
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sich am Verhalten eines unbefangenen Kauferkreises. Persdnliche Vorstellungen des Eigenti-
mers und/oder familiar begriindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind gem. Le-
galdefinition nicht zu berlicksichtigen.

Wertermittlungsstichtag

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

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht in aller Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt maBgebend ist.
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5.

SACHWERT

Methodik der Sachwertermittiung

MNoarmalherstellungskosten ]

durchschinittiiche Herstellungskosten der
baubichen Ankagen [ohne AuBenanlagen)
L]

durchschnittliche Herstellungskasten]
Erfahrungssitze) Schitzung fiir die baulichen
Aubenaniagen und sonstigen Anlagen

> *
wvarldufiger Sachwert der baulichen vorldufiger Sachwert der baulichen Bodan 1
Anlagen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

= £

|j vorlaufiger Sachwert ]

- Sachwertverfahren nach ImmoWertV -

5.1 Bodenwert

Methodik der Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher Grundstlicke her-
anzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerten-
den Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder
Abschlage zu bericksichtigen. Der Wert eines Baugrundstlicks wird durch eine Vielzahl von
wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kédnnen diese Faktoren nur durch
aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies setzt die
Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen voraus. Grundsatzlich gilt auch fir den
vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsféllen nicht zur Verfi-
gung steht. Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt auch wesentlich von
einer sachgerechten Aufbereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Auf-
gabe des ortlich zusténdigen Gutachterausschusses.

Der Sachverstdndige miusste im Rahmen dieses Gutachtens zunachst selbst samtliche Ver-
gleichsdaten erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber bereits
im Ansatz, da hierflir die Kenntnis des tatsachlichen baulichen NutzungsmaBes, des Verhalt-
nisses zwischen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren Ertrage dem Gutachter
bekannt sein missten, dies aber nur durch Auskinfte der jeweiligen Eigentiimer bzw. durch
Einsicht in die entsprechenden Bauunterlagen mdoglich ware. Die Beschaffung derartiger Un-
terlagen setzt das Einversténdnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten flir den privaten Sachverstandigen voraus. Eine direkte Vergleichswertermittiung
kann hier also nicht seriés durchgefiihrt werden.
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Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeig-
neten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu. Der Bodenrichtwert ist der durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Diese missen geeignet sein, d.h. entsprechend den értlichen Verhaltnissen nach
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der baulichen Nutzung bzw.
nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Abweichungen ei-
nes einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert beeinflussenden Um-
standen (ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, GrundstlicksgréBe und -gestalt) bewirken in aller Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Marktwertes von dem Bodenrichtwert.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bodenqualitat

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

Bodenrichtwert
Zur Ableitung des Bodenwertes

¥ .fl'il. . i

wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 herangezogen.

« Ein-wesjeschossige B in G £ GeoBasis-DE | BKG
« Melegerachisege Balweise £ U © Geabasis NRW
O et Richtwert  _ Coyeie | Industiie | - I Bl © Daten

| GFZ-Barechnungsvorschrift Baulvo 86

D = B Fliha in €m? fur L NRW = 10 e
E 5 e e o g S ———ict | |FEURHESESEIUNGSZEADUTA 2022001
« Sorslige Flachen n Gin* oW s W 0 Lagebeurtsilung 188

Die Bodenrichtwertkarte weist fiir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 245 €/m?2
aus. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Abweichungen von den Merk-
malen der Bezugsflache werden lGber Umrechnungskoeffizienten berilicksichtigt.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine durchschnittliche Lage in der Richtwertzone. Davon
ausgehend ist die Lagequalitat des Bewertungsobjektes subjektiv einzuschatzen. Ist die Lage
des Bewertungsobjektes um geschdtzte 10 % besser als die Lage des fiktiven Richtwert-
grundstlicks, betragt der Lageanpassungsfaktor 1,1. Ist die Lage des Bewertungsobjektes um
geschatzte 5 % schlechter als die Lage des fiktiven Richtwertgrundstlicks, betragt der La-
geanpassungsfaktor 0,95. Fir die Bewertungsflache wird eine durchschnittliche Lagequalitat
angenommen. Insofern ist eine Anpassung nicht vorzunehmen.

Dem Richtwertgrundsttick liegt eine Geschossflachenzahl von 0,8 zugrunde. In Hinblick auf
den relativ geringen wertmaBigen Einfluss bei Veranderung des Grundstlickswertes auf den
Verfahrenswert wird eine Anpassung nicht durchgefiihrt.

Dem Richtwertgrundstiick liegt als Nutzungsart Wohnbauland zugrunde. Die Bewertungsfla-
che entspricht diesem Merkmal.
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5.2

Grundstickszuschnitt

Dem Richtwertgrundstick liegt ein regelmaBiger oder unregelmaBiger Zuschnitt zugrunde.
Die Bewertungsflache entspricht diesem Merkmal.

Baullicke

Die Bewertungsflache stellt keine Baullicke dar.

objektangepasster Bodenrichtwert
Der Ertragswertermittlung wird der unveranderte Bodenrichtwert mit 245 €/m zugrunde ge-
legt.

Ermittlung

Bodenqualitat [rentierlich] | Flache | Bodenwert/m?2 | Bodenwert |
Wohnbauflache 744 m?2 245,00 € 182.280 €
Bodenwert des Miteigentums 200 / 1.000 36.456 €

Wert der baulichen Anlagen

Fir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen werden die Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010) herangezogen. Zur Einordnung in das Wertesystem der Normalherstel-
lungskosten sind darin tabellarisch klassifizierte Ausstattungsmerkmale aufgestellt worden.
Die Beschreibungen sind dabei als beispielhaft zu sehen und dienen der Orientierung. Es kdn-
nen nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale aufgefiihrt werden. Gebaudemerk-
male, die in der Tabelle nicht beschrieben sind, sind zusatzlich sachverstandig zu berlicksich-
tigen. Es missen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderun-
gen. In Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen Warmeschutz-
anforderungen abgewichen werden muss. Die Qualitatseinteilung der Normalherstellungskos-
ten weist flnf Standardstufen auf: sehr einfach (1), einfach (2), mittel (3), gut (4) sehr gut
(6). Die Normalherstellungskosten sind in €/m2 Bruttogrundflache angegeben und abhangig
von der Gebdudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard (Standardstufe).
In dem aufsummierten Kostenkennwert sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Bauneben-
kosten, insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfihrung, behérdlichen Prifungen und Ge-
nehmigungen bereits enthalten. Weiterhin ist er bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010. Daher ist mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebduden des Statistischen
Bundesamtes eine Anpassung an die Preisverhéltnisse des Kaufzeitpunktes bzw. Wertermitt-
lungsstichtages vorzunehmen. Eine Regionalisierung der Normalherstellungskosten, die bun-
desdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abweichende regionale Baupreisverhaltnisse
werden Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor bertcksichtigt.

Die Bruttogrundflache als BezugsgrdBe der Normalherstellungskosten 2010 ist in der

DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fir die Anwendung der Normalherstellungs-
kosten werden nur die GUberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der 0. g. DIN) zugrunde
gelegt. Bei der Berechnung nicht erfasster Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher)
und Besonderheiten der Gebdudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderhei-
ten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind zusatzlich in den Herstellungskosten zu be-
riicksichtigen.

Das Gebaudealter ergibt sich aus der Differenz von Baujahr und Bewertungsstichtag. Das
wertrelevante Alter eines Gebaudes wird neben dem Baujahr auch bestimmt durch zwischen-
zeitlich erfolgte substanzielle und funktionale MaBnahmen.
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Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutzbaren baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ergibt sich aus der Differenz zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag. Bei Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer angepasst. Gdf. ist die Restnutzungsdauer sachverstandig zu
schatzen und steht nicht zwingend im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Ge-
baudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten wegen Alters. Die Alterswert-
minderung ist unter Bericksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Je nach Ermittlungsweise des Gutachter-
ausschusses kommt hauptsachlich eine lineare Wertminderung oder ggf. auch Modelle der Al-
terswertminderung nach Ross oder Vogels zur Anwendung.

Die Sachwerte der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen werden nach Art, Zustand
und Umfang nach Erfahrungssatzen pauschaliert angesetzt. Schutz- und Gestaltungsgrin,
Ubliche Zier- und Nutzgarten, der Kanalanschlussbeitrag sowie Anlagen, die die Grundstlicks-
qualitat sichern oder eine wirtschaftliche Nutzung ermdéglichen (Stitzmauern etc.), sind im
Bodenwert enthalten. Lediglich auBergewdhnliche Anlagen, wie parkartige Garten und beson-
ders wertvolle Anpflanzungen, werden gesondert bericksichtigt.

Bei dem sich ergebenden Grundstiickssachwert (vorlaufiger Sachwert) wird zunachst Scha-
densfreiheit unterstellt. Die Berlicksichtigung evtl. vorliegender substanzieller oder funktiona-
ler Defizite erfolgt im Rahmen der Schadens- und Mangelbeurteilung bei der Darlegung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Das Sachwertverfahren ist im Rahmen einer Wertermittlung von Wohnungseigentum ungeeig-
net. Es ist in aller Regel nicht méglich die Substanz von Rdumen im Sondereigentum mit hin-
reichender Nachvollziehbarkeit von der Gbrigen Substanz des Gebdudes zu trennen. Eine sub-
stanzielle Zuordnung nach Miteigentumsanteil ist theoretisch zwar maéglich, wird aber als nicht
sachgerecht betrachtet. Weiterhin sind die anzusetzenden Normalherstellungskosten 2010 zur
wertmaBigen Erfassung des Gebaudes nur eingeschrankt geeignet, da der hiesige Gutachter-
ausschuss einen Anpassungsfaktor fir im Sachwertverfahren ermittelte Wohnungseigentume
nicht abgeleitet hat. Insofern liefert das Sachwertverfahren kein verwertbares Ergebnis. Im
Rahmen dieses Gutachtens wird daher die Darstellung des Grundstlickssachwertes nicht vor-
genommen.
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6. ERTRAGSWERT

6.1 Ertragswert der baulichen Anlagen

Methodik der Ertragswertermittiung

| Vemintachtes Ertragswervert. | Periodisches Ertragswertvert.

Rohariragger Perioda

Reinartrag der Periode

Abzinsung auf den
Wartormiitiirngssichiag

Barwertdes Reinertrags dor Pariode

Summa der Barweris im
Batrachtunaszeitraum

zuziglich Resiwert des Grundsiicks

- Ertragswertverfahren nach ImmoWertV -

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Nach § 27 Abs. 5 Ziffer 1-3 ImmoWertV stehen folgende Verfahrens-
varianten zur Anwendung

§ 28 das allgemeine Ertragswertverfahren

Hier wird der Grundstiicksreinertrag um den Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um
deutlich zu machen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt
werden kann. Ebenso wird dem Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich
nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem Faktor fir die ,ewige
Rente"™) und das aufstehende Gebdude ein ,endliches™ Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit
einem Zeitrentenfaktor).

§ 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren

Addition des Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontierten Bodenwerts. Mit
dieser Variante wird eine Bricke zu der international haufig angewendeten ,investment
method" geschlagen, die diesem weitgehend entspricht. Da die ,investment method" von
einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert dort nicht erforderlich. Die deut-
sche Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirtschaftli-
chen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer des Gebdudes und Bodenwert veran-
schaulicht.

§ 30 das periodische Ertragswertverfahren

auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der Ertragswert aus den
durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen § 18 Abs. 1 in-
nerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des
Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertréage sowie der Restwert des
Grundsticks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.
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Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Im Rahmen der Wertermittlung wird das allgemeine Ertragswertverfahren nach § 28 heran-
gezogen, da hier umfassend alle mdglichen, das Objekt betreffenden Einflussfaktoren abgebil-
det werden kdnnen. Die fir das Ertragswertverfahren anzusetzenden Ausgangswerte begrin-
den sich wie folgt:

Wohnflache
Der Ansatz der WohnungsgroBe erfolgt nach értlichem AufmaB.
Wohnen 4,48 * 7,84 - 1,51 * 2,59 = 31,21 m2
Schlafen 3,41 * 5,30 = 18,07 m2
Kind 2,98 * 4,96 = 14,78 m2
Kiche 2,29 * 3,09 = 7,08 m2
Duschbad 1,67 * 3,07 = 5,13 m2
WC 1,34 * 1,11 = 1,49 m2
Flur 2,39*4,31 +0,26*1,10-0,38 * 0,85 = 10,26 m?
88,02 m2
Miete

Das Wohnungseigentum ist eigengenutzt. Eine fremdvertragliche Miete als Orientierungswert
liegt insofern nicht vor. Zur Durchflihrung des Ertragswertverfahrens wird eine marktiblich
erzielbare Miete zugrunde gelegt. Die marktlblich erzielbare Miete ist eine nachhaltig wirk-
same Miete und mit der ortsiiblichen Miete, die im Mietrecht anzuhalten ist, vergleichbar.

Die Stadt Lage hat fir ihren Bereich einen Mietspiegel nicht veroffentlicht. Insofern wird auf
die Angaben im Grundstiicksmarktbericht zurlickgegriffen. Danach leitet sich die marktiblich
erzielbare Miete wie folgt ab:

Mietwert Gemeinde [€]] 5,30 | Lage |
Umrechnungs Umrechnungs
Merkmale Mietwert| koeffizient Objekt koefizient

Lagewert [€/m2] 160 99,3 188 101,2
Baujahr 1970 100,0 197 101,0
Etage 3 100,0 EG 99,6
Wohnflache [m2] 70 100,0 88 95,6
lAufzug nein 100,0 nein 100,0
Balkon, Loggia, Terrasse ja 100,0 ia b 100,0
separates WC nein 100,0 ja 105,4
Umrechnungskoeffizient, gesamt 1,0333
Mietwert 5,48

Der Ansatz der marktiblich erzielbaren Miete erfolgt mit 5,50 €/m?2.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden modellbedingt auf Grundlage der Angaben des hiesigen
Gutachterausschusses wie folgt angesetzt:

- Verwaltungskosten

Beschreibung 2024
Wohnung / Einfamilienhaus (Normal) 351 €
Eigentumswohnung 420 €
LGarage / Einstellplatz 46 €
- Instandhaltungskosten
Beschreibung 2024
Wohnflache, wenn die Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
[€/m?] 13,75
Garage oder sonstigem Einstellplatz, einschliefflich der Kosten fiir Schénheitsrepa-
raturen [€] 104,00
- Mietausfallwagnis
DUZUNG ) o e e e - Wert
Wohnen 2 %
Geﬁrbe_(reﬁe und g?nisﬁteﬂutzﬁg) 4%

Liegenschaftszinssatz
Zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes werden die Angaben des Grundsticksmarktbe-
richts herangezogen. Danach liegt der Liegenschaftszinssatz fiir die Grundsticksart ,Woh-

nungseigentum® im Bereich der Stadt Lage bei 1,9 %. Er ist bezogen auf eine bestimmte
Norm.
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Abweichungen von den Normmerkmalen werden tUber Korrekturwerte bertcksichtigt. Fur die
hier vorliegende Grundstlicksflache sind folgende Anpassungen vorzunehmen.

Dem Normansatz liegt ein Lagewert von 150 €/m2 zugrunde. Die Bewertungsflache weist ei-
nen Lagewert von 188 €/m?2 auf.

Wohnflache

Dem Normansatz liegt eine Wohnflache von 75 m2 zugrunde. Das Bewertungsobjekt weist
eine Wohnflache von 88 m2 auf.

Dem Normansatz liegt eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 45 Jahre zugrunde. Unter
Ansatz des Baujahres ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 31 Jahren.

Dem Normansatz liegt eine Miete von 5,50 €/m?2 zugrunde. Dem Bewertungsobjekt wird ein
identischer Mietansatz zugeordnet.

Dem Normansatz liegt ein ein- bzw. zweigeschossiges Gebaude zugrunde. Das Bewertungs-
objekt entspricht diesem Merkmal.

Korrektur- Rechen-

Merkmale Normobjekt Objektwert Differenz
wert werte
Gemeinde Lage 1,9
Lagewert 150 188 38,00 -0,004847 -0,1842
Wohnfliche [m2] 75 B8 13,00{ -0,010704 -0,1392
Restnutzungsdauer [Jahrel 45 31 -14,00( -0,019940 0,2792
Miete / m2 Wil 5,50 5,50 0,00 0,627 0,0000
Anzahl der Vollgeschosse 1 1und 2 0,0000
obiektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 1.86

Bezogen auf den Stichtag 01.01.2024 ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz von 1,86 %.

o 4

Von November 2023 bis Februar 2024 hat sich eine Steigerung des Preisindexes von rd. 7 %
ergeben. Aufgrund der steigenden Entwicklung des Preisniveaus auf dem Immobilienmarkt
erfolgt stichtagsbezogen der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes mit 1,70 %.

Kellergarage
Der zugeordneten Kellergarage wird mit einem Zeitwert von pauschal 7.500 € anagesetzt.

Ermittiung
Ertragsflache Wohnen Wohnflache Miete/m2  Miete/ Monat
Wohnungseigentum Nr. 2.1 88 m2 5,50 € 484 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauliche Defizite

Die baulichen Defizite setzen sich im Wesentlichen aus substanziellen Schadi-
gungen sowie aus funktionalen Einschrankungen zusammen. Die wertmaBige
Berticksichtigung erfolgt in Hinblick auf deren Wertrelevanz. Bei Wohnungsei-
gentum ist weiterhin zu unterscheiden, inwieweit die baulichen Defizite im Be-
reich des Sonder- oder Gemeinschaftseigentums liegen. Im Ergebnis ist zu be-
ricksichtigen, ob die Kosten alleinig oder teilweise vom Wohnungseigentimer
oder von der Eigentiimergemeinschaft zu tragen sind. Die angesetzte Ab-
schlagshdhe bezieht sich dabei auf die in den Baubeschreibungen angegebe-
nen Umstande und beinhaltet keine Verbesserung der Funktionalitdt sowie
Verldangerung der Restnutzungsdauer. Die Auswirkungen vorhandener bauli-
cher Defizite auf den Verkehrswert kénnen nur pauschal und in dem bei der
Besichtigung offensichtlichen AusmalB bericksichtigt werden. Hinsichtlich der
Substanz wurden ursachliche Untersuchungen nicht vorgenommen. Insofern

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k16/24 Seite 21
Jahresrohertrag 5.808 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten

Wohneinheiten 1 Stck. 420 € 420 €
Garagen 1 Stck. 46 € 46 €
Instandhaltungskosten
Wohnflache 88 m2 13,75 € 1.210 €
Garage 1 Stck. 104 € 104 €
Mietausfallwagnis
Wohnnutzung 2 % 116 €
Anteil Bewirtschaftungskosten 33 % -1.896 €
Reinertrag 3.912 €
Bodenwertverzinsung 36.456 € 1,70 % -620 €
Gebaudereinertrag 3.292 €
vorlaufiger Ertragswert
Restnutzungsdauer 31 Jahre
Liegenschaftszins 1,70 %
Barwertfaktor (gerundet) 23,94
Ertragswert der baulichen Anlage 78.815 €
Zeitwert Kellergarage 7.500 €
Bodenwert des Miteigentum 36.456 €
vorlaufiger Ertragswert 122.771 €
Marktanpassung
Der Verkehrswert ist unter Berlicksichtigung der 6rtlichen und regionalen
Marktverhéltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.
In dem vorliegenden Bewertungsfall wurden als EingangsgréBen zum groBten
Teil marktnahe Daten gewahlt. Im ermittelten Ausgangswert spiegelt sich da-
her die Marktsituation wider. Weitere Zu- oder Abschlage sind nicht mehr vor-
zunehmen.
- Marktanpassung 0€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 122.771 €
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6.2

konnen hier versteckte Schaden vorliegen. Bei umfangreichen Schaden ist
eine genaue Kostenschatzung auf Grundlage einer Ausschreibung mit Sanie-
rungsplanung und einer detaillierten Leistungsbeschreibung zu empfehlen.
Dieses ist jedoch nicht Aufgabe dieses Gutachtens.

Bei dem Bewertungsobjekt wurden im Wesentlichen substanzielle Schadigun-
gen festgestellt. Sie beziehen sich sowohl auf das Sonder- als auch auf das
Gemeinschaftseigentum und werden allein durch die angesetzte Alterswert-
minderung nicht abgedeckt. Insofern begriinden sie eine zusatzliche Anpas-
sung. In Hinblick auf Art und Umfang der wertrelevanten baulichen Defizite
sowie der individuellen bzw. gemeinsamen Kostenbeteiligung wird der Ab-
schlag mit pauschal 4.500 € angesetzt.

- Werteinfluss der baulichen Defizite -4.500 €
Ertragswert 118.271 €
Verfahrenswert Ertrag gerundet 118.300 €
Orientierungswert Ertrag 1.344 €/m?2

Sensitivitatsanalyse

In der Sensitivitatsanalyse wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertveran-
derungen reagiert. Dabei wird vom eingangs ermittelten Bodenwert von 245 €/m?2 ausgegan-
gen und dieser variiert um 25 % in beide Richtungen.

Bodenwert Ertragswert Abweichung
183,75 €/m=2 112.900 € 95,4 %
245,00 €/m?2 118.300 € 100,0 %
306,25 €/m?2 123.700 € 104,6 %

Mit einer Ergebnisabweichung von rd. 5 % bei einer Bodenwertvariation von 25 % zeigt sich,
dass der Bodenwert hinsichtlich des resultierenden Ertragswertes eine lediglich moderate
Auswirkung auslibt.
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7.

VERGLEICHSWERT

Die Ableitung des Vergleichswertes erfolgt auf Grundlage des Immobilienrichtwertes 2024.
Immobilienrichtwerte geben zum Weiterverkauf eine Orientierung Uber die Wertverhaltnisse
in dem Teilmarkt. Sie sind zur Ableitung von Verkehrswerten geeignet. Einschrankend ist je-
doch zu beriicksichtigen, dass sich die Richtwerte auf eine groBere Zone beziehen und dass
Uber die Merkmale der Umrechnungskoeffizienten hinaus ggf. weitere wertrelevante und da-
mit wertverandernde Umstande vorliegen kdnnen. Die Berlicksichtigung derartiger Umstéande
erfolgt nach sachverstandiger Wagung tGber den Grad der Auswirkung. Immobilienrichtwerte
beziehen sich auf den mangelfreien m2 Wohnflache einschlieBlich des Bodenwertes. Nicht ent-
halten sind Nebengebdude und Stellplatze.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt
Immobilienrichtwertzone

rliegenden Ortslage ist wie folgt festgelegt:

a
MI

R| |Grsteil Lage

Immaobibennichbwertrummes 2314081

| [immobiiennchtwert 1360 €

¥ |Stichtag des Immabillenrichtweries 01012024

Teilmarkt Eigenmumswolnungen

Chjekigruppe Wsiterverkauf

Legends » Emmnturmssohiungen m m & basemap.de | BKG AHer

« Em- und Zweitamiiensiaiisa in kil
8 ausgewiite: Richtwert * Rahen: nd Doppalnaiser in £ Aol
A in N
Q. Kickposition - gemischi-geniizee Gebaude in £y end NI B eltrmghet
o = Bisg- und Geschalsgeblude n £m* N S—
[0 Gemeindegrenze « Gewertie und Industriein Eim? 0 4w s 1z 1640 Boden-/Lagewert [160&m? |

Die Immobilienrichtwertkarte weist flir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von

1.360 €/m2 aus. Der Richtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Er gilt fiir unvermietete
Objekte und ErschlieBungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG. Abweichungen von der Norm
werden durch Umrechnungskoeffizienten berlcksichtigt. Fir das hier zu betrachtende Grund-
stlick liegen verschiedene Abweichungen vor, die mit den entsprechenden Umrechnungskoef-
fizienten wertmaBig berlicksichtigt und angepasst werden.

Lagewert
Dem Richtwertgrundstick liegt ein Lagewert von 160 €/m2 zugrunde. Die Bewertungsflache

weist einen Lagewert von 188 €/m?2 auf.

Wohnfldche
Dem Richtwertgrundstiick liegt eine Wohnflache von 75 m2 zugrunde. Das Bewertungsobjekt
weist eine Gesamtwohnflache von 88 m2 auf.

Alter
Dem Richtwertgrundstiick liegt ein Gebaudealter von 40 Jahren zugrunde. Das Bewertungsob-
jekt weist ein Alter von 49 Jahren auf.

Anzahl der Vollgeschosse
Dem Richtwertgrundstlick liegt ein Gebaude mit bis zu 2 Vollgeschossen zugrunde. Das Be-
wertungsobjekt entspricht diesem Merkmal.

objektangepasster Immobilienrichtwert
Unter Anwendung der Umrechnungskoeffizienten ermittelt sich der objektangepasste Immobi-
lienrichtwert mit 1.328 €.
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normierter Immobilienrichtwert [€/m2] | Lage | 1.360|

Immobilien-

Umrechnungs-

Umrechnungs-
Merkmale 9

richtwert koeffizient koefizient
Lagewert [€/m2] 160 94,0 188 Q9,6
Wohnfliche [m2] 75 100,0 88 101,7]
Alter [Jahre] 40 100,0 449 90,6
Anzahl der Vollgeschosse 1und 2 100,0 1und 2 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 0,97629
objektangepasster Immobilienrichtwert [€/m2] 1.328

vorlaufiger Vergleichswert
Unter Anwendung des objektangepassten Immobilienrichtwertes ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert mit

WE 2.1 88 m2 * 1.328 €/m?2 116.864 €
Kellergarage® 7.500 €
vorlaufiger Vergleichswert 124.364 €
Marktanpassung

Bezugnehmend auf die Ausfiihrungen im Ertragswertverfahren hinsichtlich der

Preisdynamik wird ein Marktanpassungszuschlag von 4 % angesetzt.

- Marktanpassung 124.364 € * 0,04 = 4,975 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 129.339 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- bauliche Defizite -4.500 €
Vergleichswert 124.839 €
Verfahrenswert Vergleich gerundet 124.800 €
Orientierungswert Vergleich 1.418 €/m2

Verfahrenswerte!°

Bodenwertanteil 36.500 €
Ertrag 118.300 €
Vergleich 124.800 €

° dem Ertragswertverfahren entnommen
10 gerundet
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8. VERKEHRSWERT NACH ZVG

Wertableitung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach ImmoWertV zundchst das Vergleichs-, Ertrags-

oder Sachwertverfahren heranzuziehen. Das Verfahren ist nach Lage des Einzelfalles unter

Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten aus-

zuwahlen. Unterstlitzend kann auch ein anderes Verfahren herangezogen werden.

- Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert zunachst aus dem Immobilienricht-
wert abgeleitet. Der Immobilienrichtwert stellt auf eine bestimmte Norm ab. Abweichun-
gen in den normierten Merkmalen werden durch Zu- oder Abschlage berlicksichtigt. Wei-
terhin kann der Vergleichswert aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsobjekte abgeleitet
werden. Dabei sollten die Vergleichsobjekte hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Objekt so weit wie mdglich ibereinstimmen. Auch hier
werden Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen durch Zu- oder Abschlage
bertcksichtigt.

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

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

Die aufgezeigten Wertermittlungsverfahren stehen gleichrangig nebeneinander. Bei der Aus-

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

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

das Vergleichswertverfahren gegeniiber den anderen beiden Verfahren zu bevorzugen, da

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

Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt

Wie unter Ziffer 5.2 ausgefiihrt ist das Sachwertverfahren zur Bewertung von Wohnungsei-
gentum vollig ungeeignet. Insofern bleibt festzustellen, dass derartige Objekte am sinnvolls-
ten nach dem Ertrags- bzw. Vergleichswertverfahren zu bewerten sind. Mit einer Abweichung
von rd. 5 % liegt eine gute Ubereinstimmung vor.

Der Verkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz der Immobilie
32791 Lage, Im Bruche 9, WE 2.1

wird ermittelt mit 120.000 €.

VERKEHRSWERT nach Zwangsversteigerungsgesetz
zum Stichtag 06.05.2024 120.000 €
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Unter Berufung auf den geleisteten Eid versichere ich, dieses Gutachten unparteiisch und
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet zu haben.

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

Detmold, den 24.07.2024
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9. ANLAGEN

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

Anlage 9

Ubersichtskarte
StraBenplan
Flurkarte
Bestandsnachweis
Luftbild
Bebauungsplan
Lageplan
Bauzeichnungen

Fotodokumentationi!

1 Tnnenraumaufnahmen wurden nicht zugelassen

Seite 27
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k16/24 Lageplane, ohne Malstab

A

skizzenhaft erganzte VergroBerung des Liegenschaftskatasters

Auszug aus der Bewilligung
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Anlage 8

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k16/24

Gemeinschafts

Keller
Waschkiiche

Bauzeichnungen, ohne MaRstab

skizzenhaft angepasste Ausziige aus der Bewilligung

C——"—J Wohnflache WE 2.1
[ 1 Nutzflache WE 2.1

rav

T

b7

Schiafen

W

Wohnen

8.1

- Kellergeschoss -

- Erdgeschoss -

—&88

- Gebdudeschnitt -
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-3- Gartenfreisitz -4- Hauszugang / Garagenzufahrt

-5- Hauseingang -6- ,Im Bruche"

-7- ,BruchstraBBe" -8- Heizung
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Schadensbilder----

B =i g
L 1-!“5 ! '_ : [ Schadenslegende

Sondereigentum

9-11 Feuchteschaden Sockelbereich KG
Gemeinschaftseigentum

12 Farbabwaschung Tir KG

13 Bodenriss KG

14 Belagsrisse und Abplatzungen Hauseingangsstufen




